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KAZALO SLIK

Slika 1: Poenostavljen prikaz poteka postopka komasacije kmetijskih zemljis¢
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1UVvOD

cev v

obmocju zlozijo in ponovno razdelijo med prej$nje lastnike tako, da vsak izmed njih pridobi
¢im bolj zaokrozena zemlji§¢a. Vrednotenje zemljiS¢ predstavlja eno izmed najpomembnejsih
faz izvedbe v celotnem komasacijskem postopku. V njej se prepletajo dela tako agronomske

kot tudi geodetske stroke.

Poleg upravne komasacije za kmetijska in gozdna zemljis¢a, ki jih dolo¢a Zakon o kmetijskih
nekmetijska (negozdna) zemljis¢a. V nalogi se bomo osredotocili na upravno komasacijo

kmetijskih in gozdnih zemljis¢.

Osnovni namen diplomske naloge je predstaviti vlogo in pomen vrednotenja zemljis¢, opis
uporabljene metode ter razlaga celotnega postopka vrednotenja za namene izvedbe
komasacije kmetijskih zemljiS¢€. Zaradi boljSega razumevanja je v nalogo vkljucen prakticen

primer, in sicer komasacije Berkovci.

Cilj diplomske naloge je zbrati ¢im ve¢ informacij o vrednotenju zemljis¢ v postopku izvedbe
komasacije kmetijskih zemljis¢ ter jih ustrezno predstaviti na enem mestu. Zbrane informacije
naj bi bile v pomo¢ vsem, ki se kakorkoli ukvarjajo z vrednotenjem zemljis¢ komasacijskega

sklada, saj so predstavljene pregledno in so v skladu z aktualno zakonodajo na tem podrogju.
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2 METODOLOGIJA IN MATERIALI

Diplomska naloga predstavlja stiri kljuéna poglavja, ki se nanasajo na komasacijo kmetijskih
zemljisc:

=  komasacija;

= postopek komasacije kmetijskih zemljis¢;

» vrednotenje kmetijskih zemljis¢ in

= vrednotenje kmetijskih zemlji$¢ pri komasaciji — primer Berkovci.

Naloga temelji na pregledu trenutno aktualne zakonodaje in pravilnikov s podroc¢ja izvajanja
komasacij kmetijskih zemljis¢ v Sloveniji, s poudarkom na pristopih k vrednotenju zemljis¢
za izvedbo komasacij (agrarnih operacij). Predstavljen je postopek komasacij kmetijskih

zemljiS¢ ter nacin in postopek vrednotenja zeml;jis¢, ki so vklju€ena v postopek komasacije.

Diplomska naloga je sestavljena iz teoreti¢nega dela, ki predstavlja opis aktualnih metod in
postopkov izvedbe vrednotenja zemljis¢ za namene komasacij kmetijskih zemljis¢, ter

prakti¢nega dela, ki se prepleta s teoreticnim delom skozi celotno nalogo.

Prakti¢ni del naloge se nanasa na komasacijsko obmocje Berkovci. Podatke, ki smo jih
uporabili pri prakticnem delu naloge, smo pridobili ob izvedbi komasacije Berkovci, s strani

Geodetskega zavoda Slovenije d.d., Oddelka za komasacije.
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3 KOMASACIJA

Komasacija v sploSnem pomeni zdruzevanje drobne, razprSene posesti v veéje zemljiske
parcele, po moznosti v posesti v enem kosu in pravilne oblike. Komasacije lahko po slovenski
zakonodaji razvrstimo v ve¢ skupin. Glede na namen nasa zakonodaja lo¢i med tremi vrstami
komasacij (Foski, 2003):

* komasacija kmetijskih zeml;jis¢;

* komasacija na obmocju lokacijskih nacrtov za izvedbo lokacijskega nacrta;

= komasacija za namen dolo¢anja gradbenih parcel Ze obstoje¢im objektom.
Izvedba komasacij pa je mozna na dva nacina:

= upravna komasacija,

= pogodbena komasacija.

Pojem komasacije je glede na razli¢ne vrste opredeljena v ve¢ zakonih. Zakon o evidentiranju
nepremic¢nin (UL RS, §t. 47/2006: 5038) jo definira v 53. ¢lenu:

“Komasacija je zlozba parcel, ki imajo razlicno pravno stanje glede lastninske pravice in
razdelitev po zlozbi oblikovanega zemljiskega sklada na nove parcele.

Komasacija se izvede kot pogodbena komasacija ali kot upravna komasacija.

Pogodbena komasacija je tista, ki se izvede na podlagi sklenjene pogodbe med lastniki.
Podpisi lastnikov na pogodbi morajo biti notarsko overjeni. Lastnistvo se presoja po stanju v
zemljiski knjigi ob overovitvi podpisa.

Upravna komasacija je tista, ki se izvede na podlagi odlocbe, izdane v upravnem postopku.”

dolo¢enem obmocju zlozijo in ponovno razdelijo med prejSnje lastnike tako, da dobi vsak ¢im

bolj zaokroZena zemljisca, in ta ukrep poimenuje "komasacija".

Komasacija je kompleksna naloga, sestavljena iz mnogih postopkov geodetske, upravne,
pravne, agronomske in drugih strok. Njena izvedba je smiselna le ob predpostavki, da bodo

koristi komasacije vecje od stroskov izvedbe komasacije (Triglav, 2006).
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3.1 Kmetijska zemljis¢a

Med kmetijska zemljis¢a lahko Stejemo vsa tista zemljis¢a, ki so primerna za kmetijsko
pridelavo. Pri tem so izloCena stavbna in vodna zemljiSc¢a ter zemljisc¢a za druge namene. Med
kmetijska zemljis¢a uvr§¢amo tudi zemljis¢a v zara$Canju, Ki niso uvr$¢ena med gozdove.

Glede na lego, njihove lastnosti, velikost in obliko parcele jih delimo na (Zakon o kmetijskih

» najboljsa kmetijska zemljisca,
» druga kmetijska zemljisca.

.....

a) po naravnih lastnostih:

= 1. kategorija kmetijskih zemlji$¢ (najSirSa moznost rabe tal z gojenjem kmetijskih
rastlin in neomejeno uporabo kmetijske mehanizacije);

= 2. kategorija kmetijskih zemljis¢ (delno otezkoCena moznost rabe tal zaradi
fizikalnih lastnosti tal in s tem posledi¢no gojenje le dolocenih kmetijskih rastlin);

= zemlji$¢a, primerna za gojenje trajnih nasadov (Ssadovnjaki, vinogradi, hmeljis¢a
)

= zemlji$¢a, primerna za vrtnarsko proizvodnjo;

b) po legi, velikosti in obliki parcel:

* Zzemljisca, zdruZena v komplekse.

3.2 Agrarne operacije

Pod pojmom agrarne operacije razumemo tiste aktivnosti, s katerimi izboljSamo obdelavo in
kakovost kmetijskih zemljis¢. Poleg tega lahko z njihovo izvedbo uredimo tudi njihov

lastniSko-pravni status. Izvedba agrarnih operacij je odvisna od lastnikov zemljis¢, zakonsko

.....

Osnovni cilj izvedbe agrarne operacije je gospodarska in racionalna obdelava kmetijskih

zemljisc¢.

= medsebojna menjava kmetijskih zemljis¢,
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= arondacija,
= komasacija,

= melioracija.

Medsebojna menjava zemlji$¢, arondacija in komasacija spadajo med tiste agrarne operacije, s
katerimi izboljsamo velikost, obliko in lego obdelovalnih kosov (zemljis¢), medtem ko je

melioracija zemljis¢ namenjena izboljSanju kakovosti tal.

3.3 Komasacija kmetijskih zemljis¢

Komasacijo doloc¢a tudi Priro¢nik za izvajanje komasacij iz leta 1985, in sicer kot upravno-
ekonomski ukrep, s katerim se zemljiS¢a v lastnini oziroma uporabi zloZijo v komasacijski
sklad in ponovno razdelijo med iste lastnike oziroma uporabnike tako, da ¢im bolj zadovoljijo
namenom in ciljem komasacije. Definicija se nanasa predvsem na zlozbo kmetijskih zemljis¢
(Slika).

Komasacija kmetijskih zemljis¢ postaja vse bolj skupek prostorskoplanskih, pravnih,
organizacijskih, ekonomi¢nih ter tehni¢nih ukrepov, ki jih izvaja drzava, s ciljem izboljsanja
naravnih, gospodarskih in ekoloskih pogojev zivljenja ter dela na podezelju, z vkljucitvijo

urejanja in prenove vaskih naselij (Prosen, 2003).

potem prej

4 ’ o 0 ,'// gy, <
=t VS SN 2

Slika: Prikaz stanja po in pred izvedbo komasacije (Prirejeno po: www.bodenbuendnis.org,
2007)


http://www.bodenbuendnis.org/
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coev v

organov. Za organizacijo so pristojni trije organi: pristojno ministrstvo (Ministrstvo za
kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano RS), upravni organi na regionalnem in lokalnem nivoju
(Triglav, 2006).

.........

(UL RS, st. 55/2003) in Pravilnikom o izvajanju komasacije kmetijskih zemljis¢ (UL RS, &t.
95/2004).

“Z agrarnimi operacijami se urejajo kmetijska zemljisca oziroma kmetijski prostor zaradi
izboljsanja kmetijskih zemljiS¢ oziroma izboljsanja pogojev obdelave.”

UL RS, st. 55/2003: 6462):

“Zemljisca na dolocenem obmocju se lahko zloZijo in ponovno razdelijo med prejsnje lastnike
tako, da dobi vsak ¢imbolj zaokrozena zemljisca.

Predmet komasacije so kmetijska zemljisc¢a, lahko pa tudi gozdovi, nezazidana stavbna in

druga zemljis¢a na komasacijskem obmocju ter naprave na teh zemljiscih.”

3.4 Namen komasacij kmetijskih zemljis¢

Glavni razlog za izvajanje komasacij je neprimerna razdelitev zemljiS¢ ter vzpodbujanje vecje

cev v

cev v

sposobnosti zemljis¢, v zadnjem c¢asu pa vse vecjo vlogo pridobiva urejanje podezelskega

prostora (Prosen, 2002).

Drugi nameni komasacije kmetijskih zemljis¢ (Prosen, 2002):
= komasacije so sredstvo za izboljSanje evidenc;
= komasacije pomagajo pri prenovi in modernizaciji vasi (Slika);
= komasacija je del celotne zemljiSke politike in sredstvo za pove€evanje kmetijskih
obratov;

= komasacija je lahko ukrep za reSevanje konfliktnih situacij.
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Komasacija kmetijskih zemljis¢ naj bi potekala tako, da se glede na nacrtovano kmetijsko
proizvodnjo, usmeritev kmetij in drugih dejavnikov, povezanih zlasti z ekonomi¢nostjo,
zemljiS¢a ustrezno dolo¢ijo po legi in povrSini. Socasno z izvajanjem komasacijskega
postopka je mozna tudi izvedba drugih agrarnih operacij. S tem mislimo zlasti
hidromelioracije in agromelioracije na komasacijskem obmocju (Priro¢nik za izvajanje ...,

1985).

Slika: Namen komasacij je tudi ureditev krajine (www.tg-kleinlafferde.de, 2008)

3.5 Cilji komasacij kmetijskih zemljis¢

Cilj komasacije je urejanje podezelskega prostora, in sicer z vidika kmetijstva, v vse veéji
meri pa tudi z vidika ohranjanja krajine in turizma. Osnovne namene komasacij kmetijskih
zemljis¢ bi lahko opredelili kot:

» zmanjsanje Stevila parcel oziroma obdelovalnih kosov;

= izboljSanje oblike parcel;

» izdelava in ureditev komunikacijske mreZe (poti, jarkov ...) na komasacijskem

obmocju;
= izvedba sanacije tal in povecanje obdelovalnih povrsin v sklopu melioracijskih del;

= ureditev pravnih odnosov.
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Cilji komasacije so razsirjeni na druzbeni, ekonomski, ekoloski in kulturni vidik razvoja

podezelja. Kmetom je primarni cilj zmanjSanje stroskov obdelave (vecja in gospodarnejSa

kmetijska proizvodnja), medtem ko je ostalim "nekmetom", ki Zivijo na tem obmoc¢ju, Cilj

predvsem prilagajanje kmetijstva na dolo¢enem podrocju potrebam vaske skupnosti. Drzava

lahko s komasacijami bolje nadzoruje obseg in predvideva prilagajanje kmetijstva trznim

razmeram (Triglav, 2006).

3.6 Ucinki komasacij kmetijskih zemljis¢

Ze izvedene komasacije sluZijo kot pomo¢ pri ugotavljanju njihovih ué¢inkov. Ti so lahko

razli¢ni in so odvisni od pravilnosti izvedbe komasacije ter sprejetja med prebivalci.

Ucinki komasacije (Priro¢nik za izvajanje ..., 1985):

dejanska obdelovalna povrSina se poveca Vv odvisnosti od stopnje zdruzevanja
zemljis¢; povrSina se poveca na racun zmanjSanja Stevila mej in neproizvodnih
povrsin, s tem pa se poveca efektivna obdelovalna povrsina;

obdelovalna povrsina se poveca zaradi ekonomi¢nosti obdelave zdruzenih zemljiS¢,
Manj teZavna strojna obdelava zemljiS¢ na racun povecanja parcel, laZji in hitrejsi
dostop na parcelo, izboljSanje oblike parcele;

prihranek ¢asa obdelovanja in zmanjSanje stroskov;

povecanje proizvodnega ucinka je zlasti vidno na obmogjih, kjer je pridelovanje
omejeno le na gojenje ene vrste kulture;

ekonomski in socialni u¢inki komasacije so vidni v primerih, ko se zaradi izvedbe

komasacije izboljSa ekonomski polozaj prebivalcev.

Danes je treba, poleg gospodarskega in druzbenega vidika, pri nacrtovanju in izvajanju

komasacij upostevati tudi okoljski in estetski vidik poseganja v prostor, z 0Snovnim namenom

zagotovitve sonaravnega razvoja podezelskega prostora.
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4 POSTOPEK KOMASACIJE KMETIJSKIH ZEMLJISC

Postopek in faze izvajanja komasacije kmetijskih zemljis¢ so v Sloveniji predstavljene s
pravilnikoma, in sicer s Pravilnikom o izvajanju komasacij kmetijskih zemljis¢ (UL RS, st.
95/2004) in Pravilnikom o spremembah Pravilnika o izvajanju komasacij kmetijskih zemljis¢

(UL RS, §t. 98/2006).

V grobem lahko komasacijo kmetijskih zemljis¢ razdelimo na Stiri dele:
= priprava,
= tehni¢no-operativna dela,
= upravni postopki,
* pritozbeni postopki in uveljavitev novega parcelnega stanja v zemljiskih evidencah

(zemljiska knjiga in zemljiski kataster).

Uspesnost izvedbe komasacije je v najvecji meri odvisna od sodelovanja lastnikov zemljiS¢ na

komasacijskem obmocju. Pri njih je treba odpraviti negativen "prizvok”, ki ga imajo agrarne

cev v

njihovo zaupanje v smiselnost komasacije. Prikazati jim je treba prednosti in slabosti, ki jih
prinasa komasacija, obenem pa vpletenim strankam celoten postopek izvedbe komasacije

razloziti na jasen in nedvoumen nacin (Foski in Prosen, 2001).

4.1 Priprava

V sklopu priprave mislimo predvsem na pripravo podatkov, z namenom vlozitve predloga za
uvedbo komasacijskega postopka na krajevno pristojno upravno enoto. Upravna enota v
primeru pravilnosti predloga izda odlo¢bo o uvedbi komasacijskega postopka ter ga obenem

tudi vodi.

.....

.....

urejanja prostora doloCena v veljavnih prostorskih aktih, in zemlji§¢a na obmocjih, ki se ne
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urejajo oziroma njihovo urejanje ni predvideno z ob¢inskimi lokacijskimi nacrti (Pravilnik o

izvajanju ..., UL RS, §t. 95/2004).

Predlog za uvedbo komasacijskega postopka lahko podajo sami lastniki zemlji$¢, vendar se

morajo s komasacijo strinjati lastniki zemljis¢, ki imajo v lasti vsaj 80 % povrsin zemljis¢ na

.....

Lastniki kmetijskih zemljis¢ morajo med sabo izvoliti komasacijski odbor, ki opravlja
naslednje naloge:

= zastopa interese komasacijskih udelezencev,

= pripravlja predloge,

= sodeluje pri pripravi elaboratov vrednotenja in nove razdelitve zemljis¢.

4.1.1 Predlog za uvedbo komasacijskega postopka

Uvedbo komasacijskega postopka predlagajo upravicenci z vlozitvijo predloga za uvedbo
komasacijskega postopka pri krajevno pristojni upravni enoti. Priloge k predlogu za uvedbo
komasacije (Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, §t. 95/2004 in Pravilnik o spremembah ..., UL
RS, st. 98/2006):
= predvidene meje komasacijskega obmocja in prikaz obstojeCega lastninskega
stanja, ki se izri$ejo na kopiji zemljisko-katastrskega nacrta;
= predlog idejne zasnove ureditve komasacijskega obmocja, ki vsebuje tekstualni in
grafi¢ni del;
= pricakovani ucinki komasacije, ki se jih doloCi s primerjavo povprecne velikosti
obdelovalnega kosa zemljis¢a, ki ga obdelujejo lastniki zemljisca oziroma lastniki
kmetije, pred in po komasaciji;
= seznam lastnikov zemljiS¢ s podatki o parcelah in povrSinah, ki jih imajo v lasti na
predvidenem komasacijskem obmo¢ju, S podpisano izjavo za uvedbo
komasacijskega postopka;
= seznam ¢lanov komasacijskega odbora;
= ime in naslov investitorja komasacije, ki mora biti pravna oseba, ter njegovo
soglasje, da prevzema pravice, obveznosti in odgovornosti, ki izhajajo iz

investitorstva komasacije;
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= finan¢no konstrukcijo pokrivanja stroskov in ¢asovni program izvedbe postopka.

Priloge izdela strokovno usposobljena organizacija, ki izpolnjuje pogoje za opravljanje
geodetskih storitev, v sodelovanju s strokovnjaki s kmetijskega podrocja. Poleg tega
sodelujejo Se komasacijski odbor, sluzbe, pristojne za svetovanju v kmetijstvu, lokalna

skupnost ter drugi upraviceni interesenti.

4.1.1.1 Predlog idejne zasnove ureditve komasacijskega obmoc¢ja

Predlog idejne zasnove je sestavljen iz dveh delov, iz tekstualnega in grafi¢nega dela.
Tekstualni del predloga idejne zasnove ureditve komasacijskega obmocja vsebuje strokovna
mnenja na naslednjih podro¢jih (Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, §t. 95/2004):

= posebne pogoje obdelave zemljiS¢, vezane na naravno specificnost in

tradicionalnost;

= Kriterije za urejanje prostora po predpisih lokalne skupnosti;

= predvideno kmetijsko pridelavo;

= predvidene ukrepe za ureditev zemljis¢;

= varovanje naravne in kulturne dedisCine;

= izraCun predvidenega ucinka komasacije.

Graficni del se izdela na podlagi podatkov iz zemljiSkega katastra. Vezan je z digitalnim
ortofoto naértom ali drugim ustreznim posnetkom terena. Najmanj$e merilo, ki se uporablja
za prikaz, je 1 : 5000. Pri tem je potrebna uskladitev in upostevanje interesov varstva narave
ter kulturne krajine, ustrezne poselitve oziroma pozidave zemljis¢, prometnih in drugih

prostorskih ureditev v povezavi z veljavnimi prostorskimi akii.

Upravna enota na obmocju izvajanja komasacije preveri skladnost v predlogu idejne zasnove

predvidenih posegov v prostor ter veljavne obc¢inske prostorske akte.

Grafi¢ni del predloga idejne zasnove ureditve komasacijskega obmocja vsebuje (Pravilnik o
izvajanju ..., UL RS, st. 95/2004):
a) prikaz meje komasacijskega obmocja, ki je praviloma nacrtovana po parcelnih mejah ali
mejah vodotokov, poti, cest, Zeleznic ...;

b) prikaz stanja pred komasacijo:
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= prikaz parcelnega stanja, mej katastrskih obcin, poti, objektov in naprav, trajnih
nasadov, gozdov, itd.;

* meje obmocij, na katerih obstajajo oziroma bodo nastali posebni pogoji obdelave
zemljis¢;

* meje obmoCij, ki se urejajo z izvedbenimi prostorskimi akti in padejo v
komasacijsko obmocje;

* meje razlicne natanénosti podatkov zemljiskega katastra (izmera, ekspropriacija)
znotraj obmocja komasacije.

c) prikaz predvidenega stanja po komasaciji:

= razporeditev zemljiskih kompleksov po predvideni kmetijski pridelavi;

» mreze jarkov, poti, vzdrZzevalne pasove ob vodnih objektih, namakalne sisteme;

= vetrobranske pasove in druge objekte, ki se ohranjajo, opuscajo ali zgradijo novi, v
skladu z izvedbenimi prostorskimi akti;

= predvidene vzdrZevalne pasove ob melioracijskih jarkih;

= predvidene ukrepe za varstvo tal;

= predlagane smeri obdelave.

4.1.2 Odlocba o uvedbi komasacije

Komasacija se uvede z odlo¢bo upravne enote. Meje komasacijskega obmocja se sicer lahko
spremenijo (zmanjsajo ali povecajo) do 10 % povrSine komasacijskega obmocja. To lahko
izvede upravna enota s spremembo ali dopolnitvijo pravnomoc¢ne odlocbe. Poleg tega upravna

enota zaznamuje uvedbo komasacije v zemljiski knjigi in zemljiSkem katastru.

Izrek odlocbe o uvedbi komasacije vsebuje sestavine zakona o upravnem postopku ter
nekatere druge podatke: seznam lastnikov, pooblas¢encev, zacasnih zastopnikov; navedbe
parcelnih Stevilk, katastrskih obcin, Stevilk posestnih listov in zemljiS8koknjiznih vlozkov;

.....

UL RS, st. 95/2004).

Odlocba o uvedbi komasacije se vro¢i komasacijskim udeleZencem, obenem pa se objavi na
krajevno obiCajen nacin. Zaradi zaznambe uvedbe komasacije v zemljiski knjigi in

zemljiskem katastru se odlo¢bo poslje tudi okrajnemu sodi$¢u in geodetski upravi.
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4.1.3 Elaborat idejne zasnove ureditve komasacijskega obmocja

Vsebina elaborata idejne zasnove ureditve komasacijskega obmocja je naslednja (Pravilnik o
izvajanju ..., UL RS, §t. 95/2004):
= tekstualni in grafi¢ni del predloga idejne zasnove;
= sklep o razgrnitvi predloga idejne zasnove;
= pripombe in predlogi na razgrnjeni predlog idejne zasnove;
= zapisnik o sprejetih sklepih, v zvezi s pripombami in predlogi na razgrnjeni predlog
idejne zasnove ureditve komasacijskega obmocja;
» tekstualni in graficni del idejne zasnove, pri kateri so upostevani sklepi iz
predhodne tocke;

= sklep o potrditvi elaborata idejne zasnove.

Upravna enota s sklepom o razgrnitvi idejne zasnove obvesti komasacijske udeleZence ter
druge interesente o kraju in Casu razgrnitve ter jih pozove, da na razgrnitvi podajo svoje
pripombe ter predloge. Sklep o razgrnitvi se objavi na krajevno obicajen nacin. V cCasu

razgrnitve elaborata se predlogi in pripombe podajo pisno oziroma ustno v zapisnik.

Obravnava pripomb je v pristojnosti upravne enote in sodelujocih strokovnih ustanov. Pri tem
se vodi zapisnik. Upravna enota pripravi staliS¢a do pripomb in predlogov za morebitne
spremembe ter dopolnitve predloga elaborata. lzdelava potrebnih sprememb in dopolnitev

elaborata je predlozena izvajalcu geodetskih del.

Z ugotovitvijo upostevanja sprememb in dopolnitev elaborata upravna enota izda sklep o

potrditvi elaborata idejne zasnove.

4.2 Tehni¢no operativna dela

Izvajanje tehni¢no-operativnih del je stvar geodetskih podjetij, ki izpolnjujejo pogoje za
opravljanje geodetskih storitev, dolo¢enih po zakonu. Obenem sodelujejo strokovnjaki iz
razli¢nih strok, kot so pravo, agronomija, urbanizem ipd. (Zakon o evidentiranju nepremicnin,
UL RS, st. 47/2006).



Knavs, A. 2008. Vrednotenje zemljiS¢ v postopku ... na primeru komasacije Berkovci. 14
Dipl. nal.- VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Geodezija v inZenirstvu.

Faze izvajanja tehni¢no-operativnih del si sledijo, lahko pa se med sabo tudi prepletajo ali
istocasno izvajajo (Priro¢nik za izvajanje ..., 1985):

= ureditev meje komasacijskega obmocja;

vzpostavitev in izmera tock izmeritvene mreze;

= razgrnitev elaborata idejne zasnove;

= jzdelava in razgrnitev elaborata obstojecega stanja;

= razgrnitev elaborata vrednotenja zemljis¢;

= izdelava in razgrnitev elaborata nove razdelitve zemljis¢ na komasacijskem
obmodju;

= prenos nacrta nove razdelitve zemljiS¢ v naravo;

= seznanitev in podpis zapisnika o prikazu meja na novo dodeljenih parcelah

komasacijskim udelezencem,;

= odlocba o novi razdelitvi zemljis¢.

4.2.1 Ureditev mej na obodu komasacijskega obmocja

V kolikor meje komasacijskega obmocja niso dokonéne, se uvede postopek za urejanje mej na
obodu komasacijskega obmocja, in sicer skladno z Zakonom o evidentiranju nepremi¢nin (UL

RS, st. 47/2006) po postopku ureditve meje.

Po tem zakonu je treba izdelati elaborat ureditve meje, ki ga izdela geodetsko podjetje na
podlagi mejne obravnave in je podlaga za evidentiranje urejene meje v zemljiski kataster. V
kolikor je potrebna tudi izvedba postopka parcelacije, je dopustna izdelava enotnega

elaborata, ki vsebuje sestavine elaborata ureditve meje in elaborata parcelacije.

V ta sklop del lahko uvrs¢amo tudi izmero tistih zemljis¢, ki se ne vkljucujejo v komasacijski
sklad. Mednje spadajo ceste, poti, potoki, kanali, melioracijski jarki ipd. Dolo¢evanje le-teh je
pogojeno s tehni¢nimi predpisi za posamezno podrocje ter z idejno zasnovo ureditve
komasacijskega obmocja. Najveckrat se iz komasacijskega sklada izlo¢ijo tudi trajni nasadi in
gozdovi. V postopku ureditve mej so potrebne geodetske meritve, v katere spadajo (Priro¢nik
za izvajanje ..., 1985):

= odkrivanje in obnova starih geodetskih tock;
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» postavitev novih operativnih tock;

» izmera vseh mejnih to¢k oboda komasacije;

= jzraCun koordinat vseh mejnih, operativnih in drugih izmerjenih tock;

* izraun povrSin komasacijskega obmocja, tabel in drugih objektov na
komasacijskem obmocju (vode, poti ...);

= priprava nacrtov in skic.

Z ureditvijo oziroma izmero oboda komasacijskega obmoc¢ja in drugih delov na samem
komasacijskem obmocju pridobimo natan¢no povrsino zemljis¢ komasacijskega sklada, hkrati
pa so urejene meje oboda komasacijskega obmocja, kar je pogoj za evidentiranje komasacije

v zemljiski kataster.

4.2.2 Elaborat obstojecega stanja zemljiS¢ na komasacijskem obmocju

Z ureditvijo mej na obodu komasacije lahko dolo¢imo dejansko stanje na komasacijskem
obmocju. To prikazemo v elaboratu obstojeCega stanja zemljis¢. Elaborat je treba po izdelavi
javno razgrniti. Razgrnejo se naslednji deli elaborata obstojecega stanja (Pravilnik o izvajanju
..., UL RS, st. 95/2004):
= kopije zemljiSsko-katastrskih naértov komasacijskega obmodcja, S stanjem po
ureditvi meje oboda tega obmocja;

» izkazi zemljiScC.

Upravna enota izda sklep o razgrnitvi dela elaborata obstojecega stanja, s katerim obvesti
komasacijske udelezence ter druge osebe, ki imajo na komasacijskem obmoc¢ju doloc¢en
interes, o kraju in ¢asu razgrnitve elaborata. Sklep se objavi na krajevno obi¢ajen nacin.

Strinjanje s podatki udeleZenci potrdijo S podpisom na izkazu zemljis¢.

Upravna enota obravnava in odlo¢a o pripombah ter predlogih komasacijskih udelezencev,
izreCenih na razgrnjen elaborat. Na podlagi odloCitev upravne enote in morebitnih odlocb
pristojnega geodetskega organa glede novih podatkov zemljiskega katastra mora izvajalec
geodetskih del dopolniti elaborat. Navadno se elaborat obstoje¢ega stanja zemljiS¢ razgrne

istoCasno z elaboratom vrednotenja zemljisc.
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Vsebina celotnega elaborata obstojeCega stanja zemljisS¢ na komasacijskem obmocju
(Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, st. 95/2004):

zemljiskoknjizni izpiski in druge listine o lastnistvu in drugih stvarnih pravicah;
zemljisko-katastrski podatki o legi, povrsini, katastrski kulturi in katastrskem
razredu parcel;

sklep o razgrnitvi elaborata obstojecega stanja;

osnutek vabila na razgrnitev elaborata obstojeCega stanja zemljiS¢ na
komasacijskem obmocju z vrocilnicami vsem komasacijskim udeleZzencem;

kopije zemljisko-katastrskih naértov s stanjem po ureditvi meje oboda obmodja
komasacije;

izkazi zemljisS¢, v katerih so zbrane parcele enega ali ve¢ lastnikov, ki so v enakem
lastniSkem razmerju na komasacijskem obmocju. Izkaz vsebuje podatke o lastnikih,
parcelah, katastrskih obcinah, Stevilkah zemljiskoknjiznih vlozkov, Stevilke
posestnih listov, predloge komasacijskih udelezencev glede lokacije dodeljenih
zemljiS¢. Podatki o parcelah so naslednji: povrSina, vrsta rabe, katastrska kultura in
razred, povrSine v posameznih vrednostnih razredih, skupna povr$ina in vrednost
vloZenih parcel v cenilnih enotah. Praviloma so urejeni po Stevilkah posestnih
listov in usklajeni s podatki iz odlo¢be o uvedbi komasacijskega postopka;

abecedni seznam komasacijskih udeleZzencev s Stevilkami zemljiSkoknjiznih
vlozkov, posestnih listov in izkazov zemljis¢;

izveden v zemljiski knjigi;

zapisnik o pripombah in predlogih na razgrnjen elaborat obstojecega Stanja;
zapisnik o stali$¢ih do pripomb in predlogov v zvezi z elaboratom obstojecega
stanja s predlogom za njihovo resitev;

sklep o potrditvi elaborata obstojecega stanja.

4.2.3 Elaborat vrednotenja zemljiS¢ na komasacijskem obmo¢ju

Elaborat vrednotenja zemljis¢ na komasacijskem obmodcju je sestavni del komasacijskega

postopka. Sestavljen je iz tekstualnega (opisnega) in graficnega dela. Elaborat vrednotenja
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zemljis¢ na komasacijskem obmocju glede na obstojeCo rabo vsebuje (Pravilnik o izvajanju

..., UL RS, §t. 95/2004):

>
>

YV V V V V

>
>

sklep o razgrnitvi predloga vrednotenja zemljiS¢;

osnutek vabila na razgrnitev predloga vrednotenja zemljis¢ z dokazilom z
vrocilnicami vsem komasacijskim udelezencem;

strokovne podlage za vrednotenje kmetijskih zemljis¢;

geografske in geomorfoloske karakteristike obmocja;

relativne podatke o klimi;

obrazlozitev metode dela;

izkazana morebitna odstopanja od predpisane metodologije ter natanéen vzrok za
spremembo;

opis talnih lastnosti, ki predstavlja pridelovalni potencial posameznega
vrednostnega razreda;

lokacije izkopanih profilov in vzorcev za dolocitev meje med vrednostnimi razredi
ter izris mej in oznalitev vrednostnih razredov na kopiji zemljiSko-katastrskega
nacrta, z vrisanimi mejami katastrske ob¢ine in komasacijskega obmocja;

terenski opis izkopanih profilov in laboratorijskih preiskav;

vrednosti posameznih zemljiS¢, vlozenih v komasacijski sklad;

omejitve, Ki so vezane na morebitne izvedbene prostorske akte.

Lahko pa elaborat vrednotenja zemljis¢ zajema vrednotenje gozdnega drevja, nasadov in

objektov. Vrednotenje slednjih se v praksi redko izvaja, obsega pa naslednja podroc¢ja

(Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, §t. 95/2004):

>
>
>

porocilo o terenskem ogledu;
kriterije za vrednotenje;

izracun vrednosti posameznih vrst.

Elaborat vrednotenja zemljis¢ lahko obsega tudi vrednotenje gradbenih parcel. Dodatki k

temu delu elaborata so (Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, §t. 95/2004):

>
>
>

opis vrednotenih parcel;
podatki o uporabljenih merilih vrednotenja;

vrednost gradbenih parcel v komasaciji.
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Deli elaborata vrednotenja zemljis¢ se s sklepom, ki ga izda upravna enota, tudi razgrnejo.
obstojeCega stanja na komasacijskem obmocju. Upravna enota s sklepom o razgrnitvi obvesti
komasacijske udelezence in druge osebe, ki imajo na komasacijskem obmocju dolocen
interes, o kraju in Casu razgrnitve elaboratov. Sklep se objavi na krajevno obicajen nacin.
Razgrnitev elaboratov opravlja pristojno geodetsko podjetje, razgrnitev pa ne sme potekati
manj kot petnajst dni. Pripombe in predloge na razgrnjene elaborate lahko komasacijski
udelezenci podajo e osem dni po izteku roka razgrnitve (Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, st.
95/2004).

Strinjanje komasacijskih udeleZencev s podatki razgrnjenih elaboratov potrdijo s podpisom na
izkazu zeml;jiS¢, ki je del elaborata obstojecega stanja. Omenjeni izkaz zemljiS¢ med drugim
vsebuje izracune vrednosti vloZenih zemljiS¢ posameznega komasacijskega udelezenca Vv

komasacijski sklad, podane v cenilnih enotah.

Razgrnjeni deli elaborata vrednotenja zemljiS¢ (Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, §t. 95/2004):

» opis talnih lastnosti, ki predstavlja pridelovalni potencial posameznega
vrednostnega razreda;

» lokacije izkopanih profilov in vzorcev za dolocitev meje med vrednostnimi razredi,
izris mej ter oznalitev vrednostnih razredov na kopiji zemljiSko-katastrskega
nacrta, z vrisano mejo katastrske ob¢ine in mejo komasacijskega obmocja;

» morebitno vrednotenje gozdnega drevja, nasadov in objektov na komasacijskem
obmocju;

» morebitno vrednotenje gradbenih parcel.

Komasacijski udelezenci in druge osebe, ki imajo na komasacijskem obmocju izkazan pravni
pripombe in predloge. Podani morajo biti pisno oziroma ustno na zapisnik, ki je sestavni del
elaborata obstojeCega stanja na komasacijskem obmocju. Komasacijski udelezenci lahko
podajo pripombe in predloge vrednotenja na celotno komasacijsko obmocje in ne le zgolj na

vrednotenje lastnih zemljis¢ (Priro¢nik za izvajanje ..., 1985).
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Upravna enota obravnava in odloca o pripombah in predlogih komasacijskih udelezencev,
izreCenih na razgrnjene dele elaborata. Na podlagi odloCitev upravne enote in morebitnih
odlo¢b pristojnega geodetskega organa glede novih podatkov zemljiSkega katastra mora
izvajalec geodetskih del dopolniti elaborat. Upravna enota nato s sklepom potrdi elaborat
vrednotenja zemljiS¢ na komasacijskem obmocju (Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, st.

95/2004).

Vse predloge in pripombe, ki niso bili upostevani, pojasni upravna enota v odlo¢bi o novi

razdelitvi zemljis¢.

4.2.4 Elaborat nove razdelitve zemlji$¢ na komasacijskem obmo¢ju

Najpomembnejsi kriteriji, ki jih je treba upostevati pri razdelitvi zemljis¢ komasacijskega
sklada (Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, st. 95/2004):
= komasacijskemu udelezencu se dodelijo zaokrozena zemljis¢a glede na usmeritev
gospodarjenja, uposteva se zaokrozitev obdelovalnih zemljiS¢ oziroma zemljis¢ za
drugo rabo;
= zaokrozena zemljiS¢a naj ne bi bila od bivalis§a posameznega komasacijskega
udeleZzenca v povpre€ju 30 % bolj oddaljena, kot so v povpre¢ju oddaljena
zemljiSca, ki so bila vlozena;
= udelezencu, ki vlaga le eno parcelo, na kateri sta dve ali ve¢ katastrskih kultur, se
mu dodeli zemljis¢e v enem kosu, in sicer glede na glavno proizvodnjo ter priblizno
enake oddaljenosti ali bliZje bivaliS¢u. Lahko pa se s strinjanjem komasacijskega
udeleZenca razdelitev zemljis¢a opravi v ve¢ parcelah in v ve¢ji oddaljenosti.
Udelezencu, ki obdeluje zemljisc¢e v skupnem gospodinjstvu, se praviloma dodelijo
zemljis¢a v okviru tega gospodinjstva;
= v zaokrozeno zemljisce Stejemo tudi zemljiS¢a, locena s potjo oziroma jarkom, vV
primeru da je urejen dostop s kmetijsko mehanizacijo;
namakanje, se po oblikovanju novih parcel upostevajo tehni¢ni pogoji namakalnega

sistema;
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komasacijskemu udelezencu se dodeli zemljisce, ki je po obliki ¢im bolj ustrezno
za predvideno obdelavo. Dolzina in S$irina njivske parcele se dolocita glede na
obliko terena ter glede na uporabljivo mehanizacijo;

za vzdrzevanje melioracijskih jarkov se v skladu z idejno zasnovo ureditve
komasacijskega obmocja dolocijo poti oziroma vzdrzevalni pasovi;

gradbene parcele na komasacijskem obmocju se oblikujejo v skladu s predpisi o

urejanju prostora in graditvi objektov.

Vsebina elaborata nove razdelitve zemljis¢ (Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, §t. 95/2004):

sklep o razgrnitvi predloga nove razdelitve zemljis¢;

predlog nac¢rta nove razdelitve zemlji$¢. Izdela se grafi¢no kot nacrt novih parcel z
vpisanimi podatki o lastnikih, povrSinah in cenilnih enotah;

nacrt obstojeega zemljiSko-katastrskega stanja, ki omogoca primerjavo starega in
novega parcelnega stanja;

razdelitveni izkaz z vsebino obstojeCega stanja, novega stanja s podatki o lastniku,
povrsini vrednostnih razredov po parcelah, povrSini in vrednosti parcele v cenilnih
enotah, skupni povrSini in vrednosti vloZenih in dodeljenih zemljiS¢ v cenilnih
enotah, odbitek za javne povrSine, sluznosti in morebitna bremena. Pri vloZenih
parcelah se vpiSe vrsta rabe ter katastrska kultura in razred;

predloge in pripombe na razgrnjena elaborata obstojeCega Stanja in vrednotenja
zemljiS¢ s sklepi o resitvah;

zemljisko-katastrski del, izdelan v skladu s predpisi;

sklep o razgrnitvi delov elaborata nove razdelitve zemljiS¢;

potrdilo odgovornega geodeta o pravilnosti elaborata.

Upravna enota komasacijske udeleZzence in druge osebe z interesom na komasacijskem

obmocju obvesti s sklepom 0 razgrnitvi elaborata. Sklep vsebuje ¢as in kraj razgrnitve,

obenem pa komasacijske udeleZzence pozove, da podajo predloge ter pripombe na razgrnjen

elaborat. Sklep se objavi na krajevno obiCajen nacin. Udelezenci se strinjajo s podatki, S tem

ko potrdijo razdelitveni izkaz zemljiS¢ s podpisom.

Razgrnejo se naslednji deli elaborata (Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, §t. 95/2004):

cev v
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» nacrt obstojecega zemljisko-katastrskega stanja;

= razdelitveni izkazi.

Predlogi in pripombe na razgrnjeni elaborat nove razdelitve se obravnavajo na ustni
obravnavi, ki jo razpiSe upravna enota. SodelujoCi na tej obravnavi so: komasacijski odbor,
izvajalec geodetskih del, udelezenci, ki so podali pripombe in predloge, ter udelezenci, na
katere se nanasa sprememba. Odlocitev o pripombah in predlogih sprejme upravna enota,
izvajalec geodetskih del pa glede na odlocitve izvede spremembe. Upravna enota lahko

ponovno razpiSe razgrnitev dopolnjenega elaborata nove razdelitve.

4.2.5 Prenos nacrta nove razdelitve zemljiS¢ v naravo

katastra. Izvajalec geodetskih del pisno vabi komasacijske udeleZzence na seznanitev z novo
dodeljenimi zemljis¢i. Ob seznanitvi z novimi zemljiS¢i se piSe zapisnik, na katerem prisotni
komasacijski udelezenci podpisejo izjavo, da so seznanjeni z lego mejnikov, ki dolocujejo

parcelo.

4.2.6 Odlocba o novi razdelitvi zemljis¢ komasacijskega sklada

Odlocba o novi razdelitvi zemljiS¢ komasacijskega sklada vsebuje podatke, ki se nanaSajo na
posameznega komasacijskega udeleZenca in njegova zemljisca, ter podatke, ki se nanaSajo na
vse komasacijske udelezence. Podatki za posameznega komasacijskega udelezenca poleg
podatkov o lastniku vsebujejo se naslednje (Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, §t. 95/2004):
= katastrska obcina, parcelna Stevilka, Stevilka zemljiSkoknjiznega vlozka, Stevilka
posestnega lista, povrSina, vrsta rabe, Katastrska kultura in razred,;
= povrsine po vrednostnih razredih in vrednost v cenilnih enotah za vsako vlozeno
parcelo. Pri parcelah, ki so razdeljene v ve¢ vrednostnih razredov, je treba za vsak
posamezen del izkazati povrSino in vrednost v cenilnih enotah,;
» skupna povrsina parcele in vrednost v cenilnih enotah;
» povrsine in vrednosti zemlji$¢ v cenilnih enotah, pridobljenih v pravnem prometu

med komasacijskim postopkom;
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odbitek od skupne vrednosti v odstotkih vrednosti vlozenega zemljisca zaradi
izgradnje objektov skupnega pomena;

celotna vrednost vlozenih zemlji$¢ v cenilnih enotah.

katastrska obcina, parcelna Stevilka, povrSina, vrsta rabe, katastrska kultura in
razred;

graficen prikaz z zemljiSko-katastrskimi tockami, ki dolo¢ajo meje novih parcel, ki
so del izkaza;

povrsine po vrednostnih razredih in vrednost v cenilnih enotah za vsako dodeljeno
parcelo. Za parcelo, katere deli spadajo v razlicne vrednostne razrede, je treba
izkazati povrSino in vrednost v cenilnih enotah za vsak posamezen del,

skupna povrsina in vrednost dodeljenega zemljisc¢a v cenilnih enotah;

odloc¢itev glede poravnave razlike v denarni vrednosti;

morebitne odSkodnine za trajne nasade in gozdno drevje;

morebitne obveznosti udeleZenca glede poravnave stroSkov operativne izvedbe
komasacije;

morebitne odlocitve glede izbrisov in vknjizb sluZnosti.

4.2.7 Tehni¢no porocilo o poteku komasacijskega postopka

Ob izdaji odlocbe o novi razdelitvi zemljiS¢ komasacijskega sklada mora izvajalec geodetskih

del sestaviti tehni¢no porocilo, ki vsebuje naslednje podatke (Pravilnik o izvajanju ..., UL RS,
§t. 95/2004):

stanje pred in po komasaciji po posameznih katastrskih obc¢inah, ki se nanaSa na
povrSino komasiranega obmocja, Stevilo parcel, Stevilo obdelovalnih kosov,
povrsino vodnih objektov, melioracijskih jarkov in javnih poti;

Casovni pregled poteka komasacijskega postopka;

morebitne posebnosti v postopku.

4.2.8 Vpis novega stanja

Upravna enota mora geodetski upravi za vpis podatkov v zemljiski kataster predloziti

naslednje listine (Pravilnik o izvajanju ..., UL RS, §t. 95/2004):
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= dokon¢no odlo¢bo o novi razdelitvi zemljisc;

= zemljiSko-katastrski del elaborata nove razdelitve zemljisc, ki ga potrdi odgovorni
geodet po vnosu vseh sprememb, nastalih zaradi reSevanja pritozb zoper odlocbo o
novi razdelitvi, ter vsebuje sestavine v skladu s predpisi zemljiSkega katastra;

= claborat katastrske klasifikacije kmetijskih in gozdnih zemljis¢.

cev v

Upravna enota predlaga zemljiski knjigi vknjizbo sprememb zemljiSko-knjiZznega stanja
zemljis¢ na komasacijskem obmocju. Predlogu za vpis je treba predloziti (Pravilnik o
izvajanju ..., UL RS, §t. 95/2004):
= pravnomocne odlocbe o novi razdelitvi zemljisc;
= listine, veljavne v pravnem prometu med komasacijskim postopkom, ki so
upostevane v odlocbi o novi razdelitvi zemljiS¢;

= kopije zemljisko-katastrskih nacrtov nove razdelitve zemljis¢.

Upravna enota mora spise arhivirati po predpisih o arhiviranju. Geodetska uprava arhivira
zemljisko-Katastrski del elaborata komasacije, elaborat katastrske klasifikacije in odlocbo o

novi razdelitvi zemljis¢.

4.3 Upravni postopek

Upravni postopek je tisti, ki $€iti pravice komasacijskih udeleZzencev v postopku. Vodi jih
upravna enota na podlagi predpisanih predpisov in zakonov. Komasacijskim udeleZencem
omogoca sodelovanje v vseh fazah komasacijskega postopka, pri tem pa lahko podajajo svoja

mnenja, pripombe, predloge, itd.

Upravni postopki potekajo skozi celotno izvedbo komasacije in se kazejo kot izdajanje
sklepov, odlo¢b in odredb. Upravni postopek omogoca dokonéno izvedbo komasacijskega

postopka, saj se v skladu z njegovimi dolo¢ili postopek pripelje do konca.
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4.4 Pritozbeni postopki

Komasacijski postopek je konCan, ko postane odlocba o novi razdelitvi zemljiS¢
pravnomocna. Upravna enota izda sklep o pravnomocnosti odlo¢be. Z vpisom v zemljisko

knjigo postanejo komasacijski udelezenci lastniki zemljis¢.

Komasacijski udelezenci imajo Sicer pravico pritozbe na izdano odlo¢bo o novi razdelitvi
zemljiS¢. PritoZbe se reSujejo na prvi in drugi stopnji. O pritozbah o novi razdelitvi zemljiS¢
odloc¢a ministrstvo, pristojno za kmetijstvo (Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano
RS). Za obravnavo in reSevanje pritozb mora imeti ministrstvo na voljo vse elaborate
komasacijskega postopka. Odlo¢bo na drugi stopnji je treba izdati najpozneje v enem letu po
prejemu pritozbe s spisi. ReSevanje pritozb in reSevanje upravnih sporov v zvezi s

.....

55/2003).

Pravnomocnost o delu odlo¢b o novi razdelitvi zemljiS¢ se lahko kljub pritoZbam doseze

"Ob resevanju pritozb lahko organ druge stopnje s posebnim sklepom razdruzi odlocbo o
novi razdelitvi zemljis¢ v dva ali vec¢ delov tako, da izloc¢i v posebno obravnavanje tisti del
komasacijskega obmocja, na katerega se nanasajo vloZene pritozbe, za ostali del odlocbe o

novi razdelitvi zemljis¢ komasacijskega obmocja pa ugotovi njeno pravnomocnost."”

V kolikor pritozb ne re$i Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano RS, jih resuje
Vrhovno sodis¢e. Spremembe, ki nastanejo v primeru reSevanja pritozb, morajo biti vpisane v
ustrezne dele elaboratov komasacijskega postopka. Z reSevanjem pritozb se lahko
prerazporejajo zemljisc¢a drugih udelezencev, vendar je treba poudariti, da je to skrajen ukrep.

V kolikor je mogoce, se pritozbe resujejo z denarnimi poravnavami.

V nadaljevanju je na podlagi trenutno veljavne zakonodaje prikazan potek komasacije

kmetijskih zemljiS¢ v Sloveniji (Slika 1).
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Predlog za izve

kmetijskih zemljiS¢
(priloge)

- predvidene meje
komasacijskega obmocja;

- izsek iz ob¢inskega
prostorskega akta;

- predlog idejne zasnove

Izvedba komasacije kmetijskih zemljis¢

Opomba
Lastniki zemljis¢ vloZijo
predlog za uvedbo
komasacije na pristojno
upravno enoto.

Z uvedbo komasacije se
morajo strinjati lastniki,
ki imajo v lasti najmanj
80 % povrsin.

(tekstualni in graficni del);
- pricakovani u¢inki komasacije. _

Predlog idejne

Odlocba upravne enot

komasacije

- zaznambe v zemljiski knjigi
in zemljiskem katastru

. NEUREJENE .
Postopek ureditve | = Meje
meje kom. obmocja komasacijskega

obmodja

UREJENE

Priprava elaborata id
razgrnitev
Sklep upravne ena
elaborata idejne zasnove

Opomba
Upravna enota razpise
razgrnitev elaborata, z

ugotovitvijo upostevanja
sprememb in dopolnitev
elaborata. Upravna enota
izda sklep o potrditvi
elaborata idejne zasnove.

»se nadaljuje ...«
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Priprava elaborata o

in razgrnitev elaborata Opomba

Elaborat obstojecega
stanja in elaborat
vrednotenja zemljis¢ se
navadno razgrneta
istocasno.

Priprava elaborata
zemljis$¢ in razgrnitev elabora

Izdelava elaborata

zemljis¢ in razgrnitev

Prenos novih meja v narava

Odlocbe o novi razdelitvi zeml,

Pritozbe
na odlo¢be

ReSevanje pritozb:

- 1. stopnja: Ministrstvo za
kmetijstvo, gozdarstvo in
prehrano RS;

- 2. stopnja: Vrhovno sodisce.

NE

Vpis novega stanja v zen
in zemljiSko knjigo

Slikal: Poenostavljen prikaz poteka postopka komasacije kmetijskih zemljis¢




Knavs, A. 2008. Vrednotenje zemljiS¢ v postopku ... na primeru komasacije Berkovci. 27
Dipl. nal.- VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Geodezija v inZenirstvu.

5 VREDNOTENJE KMETIJSKIH ZEMLJISC

Zacetki vrednotenja zemljis¢ na obmoc¢ju danasnje Slovenije segajo v ¢as nekdanje Avstro-
Ogrske. Vrednotenje zemljis¢ je bilo vezano na obdavcenje zemljis¢ in je temeljilo na
katastrski klasifikaciji zemljis¢. Spremembe metodologije vrednotenja zemljiS¢ se v nekaterih
drzavah naslednicah razpadle Avstro-Ogrske dolgo niso veliko spreminjale, mednje lahko
uvrS¢amo tudi Slovenijo. Vec¢je spremembe so nastale Sele v letu 1984, ko je v veljavo stopil
Pravilnik za ocenjevanje tal pri ugotavljanju proizvodne sposobnosti vzorénih parcel (UL
SRS, st. 36/1984). Slednji je podrobneje dolocil metodologijo vrednotenja zemljis¢, ki temelji

na ugotavljanju proizvodne sposobnosti tal.

Vrednotenje kmetijskih zemljis¢, ki sloni na ugotavljanju proizvodne sposobnosti tal, se
izvaja na podlagi naravnih pogojev. V nekaterih primerih, kot je komasacija, pa je za
spremembo vrednosti odgovoren tudi ¢lovek. Vrednotenje kmetijskih zemljis¢ v splosnem

temelji na oceni merljivih parametrov, ki jih lahko dolo¢imo na terenu (Suhadolc, 2004).

Pregled stanja katastrske klasifikacije zemljis¢, ki se v Sloveniji opusca, Se obvezno opravi po
konc¢anih komasacijah, hidromelioracijah in v postopku nove izmere. 1zdelati je treba elaborat
katastrske klasifikacije zemljis¢, primerjavo med starim in novim stanjem parcel, pregled
katastrske klasifikacije zemljis¢. Ko Ze omenjamo, je Zakon o evidentiranju nepremicnin (UL
RS, §t. 47/2006) na tem podrocju prinesel spremembe. Z letom 2012 se bo tako predvidoma
sistem katastrske klasifikacije zemljiS¢ opustil. Novi podatki zemljiskega katastra naj bi poleg

rabe zemljiS¢ vsebovali boniteto tal.

5.1 Boniteta tal

Ko govorimo o sodobnem vrednotenju tal, ne moremo mimo besedne zveze "boniteta tal".
Bonitiranje zemljiS¢ pomeni ocenjevanje rodovitnosti kmetijskih zemljis¢ ter Klimatskih in
reliefnih razmer na obmocjih ocenjevanja. V svetu obstaja ve¢ metod bonitiranja zemljiS¢,

bistvo vseh pa je, da temeljijo na ugotavljanju kakovosti tal (Kosir, Breznik in Maslo, 1999).

Kot zanimivost lahko omenimo razliko med strokovnima terminoma "vrednotenje" in

"boniteta". Vrednotenje opredeljuje Sir§i pojem, medtem ko lahko o boniteti reCemo, da je le
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vrsta vrednotenja, ki se nanasa na kmetijska in gozdna zemljisca ter temelji na metodi
ugotavljanja proizvodne sposobnosti tal. Kadar govorimo o vrednotenju kmetijskih ali

gozdnih zemlji$¢, dejansko najveckrat govorimo o bonitiranju.

Boniteta tal oziroma bonitiranje se je v Sloveniji uveljavilo s prej omenjenim pravilnikom.
Preden je v veljavo stopil Zakon o evidentiranju nepremic¢nin (UL RS, §t. 47/2006), je bilo
bonitiranje namenjeno vrednotenju zemljis¢ pri izvajanju agrarnih operacij, prometu z
je boniteta zemljis¢ uvedena tudi v zemljiski kataster. V 25. ¢lenu zakona je navedeno:
» proizvodna sposobnost zemljis¢ v obliki bonitetnih tock (v nadaljevanju: bonitete
zemljis¢) se vodi na parcelo;
» za parcele, ki po dejanski rabi ne spadajo med kmetijska ali gozdna zemljisca, se
vodi boniteta zemljis¢ v vrednosti ni¢ (0);
» podrobnejso metodologijo dolo¢anja bonitete zemljis¢ dolo¢i minister v soglasju z

ministrom, pristojnim za kmetijstvo, in ministrom, pristojnim za finance.

5.2 Tla

Tla bi lahko definirali kot:
= del prostora, tudi vse, kar je nad in pod njimi;
= preperel in spremenjen povrSinski del mati¢ne podlage, na katerem uspevajo
rastline;

» zmes mineralnih in organskih snovi, ki omogo¢ajo rast rastlinam itn.

Nastanek in razvoj tal je odvisen od maticne osnove, klime, reliefa, dejavnosti zivih
organizmov, vklju¢no s ¢lovekom in ¢asom (Pirc-Velkavrh, 1998). Sestavljena so iz trdnih,
tekocih in plinastih delcev. Sama trdna faza je sestavljena iz mineralnega in organskega dela,
razmerje med njima pa je odvisno od mati¢ne podlage in rabe tal (Kosir, Breznik in Maslo,
1999). V Sloveniji se ti dejavniki mo¢no spreminjajo, s tem pa se spreminja tudi talna odeja,

Ki je zelo raznolika (Pirc-Velkavrh, 1998).

Pri prostorskih analizah in gospodarjenju s prostorom se tla obravnavajo kot zemljis¢a, ki so

omejena s parcelami z znanimi lastniki. Tla so tako naravni vir, ki ga je mogoce izkoris¢ati za
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proizvodnjo rastlin, urbani prostor, infrastrukturni koridor, rekreacijo ter druge dejavnosti,

povezane s prostorom.

5.3 Namen vrednotenja

Predvsem v obdobju velikih kriz (vojn, gospodarskih kriz) je bila zelo pomembna ¢im bolj
racionalna in do skrajnosti izkoris¢ena kmetijska zemlja. Zemljis¢a so se strogo locevala na
obdelovalna in neobdelovalna. Skozi obdobja so se kmetijska zemljis¢a spreminjala in
menjala svoj namen pridelave. S tem pa se je menjal tudi sam namen vrednotenja (Kosir,
Breznik in Maslo, 1999).

V preteklosti je bil glavni namen vrednotenja zemljis¢ pogojen z obdavéenjem. Klasifikacija
tal se je izvajala z uvrS¢anjem tal v skupine in kategorije glede na njihove znacilnosti, ki so
nastale v procesu nastajanja tal. Pri tem je $lo za razvr$¢anje v doloCene vrste tal glede na
njihovo sestavo, lastnosti in primernosti za dolo¢en nacin uporabe (Kosir, Breznik in Maslo,
1999).

S spreminjanjem namembnosti zemljis¢ se je spreminjal tudi namen vrednotenja. Poglavitni
namen vrednotenja v sodobnem svetu je zagotovo vrednotenje zemlji$¢ pri prodaji 0ziroma
analizo proizvodnega procesa kmetijske pridelave in strukture kmetijskega procesa, pri tem pa
upostevamo geografske, podnebne in talne karakteristike zemljis¢a. V vrednotenju
nekmetijskih zemljis¢ (npr. zemljis¢, namenjenih gradnji), pa imajo najvecji vpliv geografski

dejavniki (lega in oblika zemljis¢a) (Udov¢, 2001).

sreCujemo Pri izvajanju agrarnih operacij, in sicer pri komasacijah, arondacijah in menjavah

zemljis¢. V postopku vrednotenja dolo¢imo zemljiscem neke merljive vrednosti (parametre).

Namen vrednotenja kmetijskih zemljis¢ (Suhadolc in sod., 2004):
» vrednotenje za potrebe katastrske klasifikacije zemljis¢;
vrednotenje za potrebe prostorskega nacrtovanja;

.....

>
» vrednotenje za izracun zamenjalnih faktorjev;
>
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» vrednotenje za dolocitev kapitalskih vrednosti;
» vrednotenje za doloc¢itev obmocij s tezjimi pridelovalnimi pogoji;

» vrednotenje za izvajanje agrarnih operacij itn.

5.4 Metode vrednotenja zemljis¢

"Metoda je oblika nacrtnega, premisljenega dejanja, ravnanja ali misljenja za dosego kakega
cilja". Definicijo metodologije bi lahko nadalje podali: "Metodologija je skupek metod, ki se

uporabljajo pri kakem raziskovanju, misljenju" (Kosir, Breznik in Maslo, 1999: 7).

vrednost posameznega zemljisca, pri tem pa odlo¢ilno vlogo igrajo (Udové, 2001):
= znacilnost vrednotene dobrine;
* namen dolo¢anja vrednosti (prodaja, vir davka, zemljiske operacije ...);

= vrsta zemljis¢a (kmetijska zemljisca, gozdovi, gradbena zemljisca).

cev v

Razvoj metod vrednotenja kmetijskih zemljis¢ je zgodovinsko povezan z uvedbo placevanja
dajatev v denarni obliki, v zameno za uporabo oziroma koristenje zemljis¢. Uvesti je bilo
treba nek posreden sistem za ugotavljanje dejanskega dohodka, ki temelji na merljivih
podatkih. Pri tem so zemljis¢a evidentirali in jih po doloCenih znacilnostih razvrstili v
hierarhi¢en sistem. Za dosego tega cilja je bilo treba opredeliti enotno metodo, po kateri se
ocenjujejo zemljis€a. Za najprimernejSo se je izkazala metoda, s katero dolo¢imo

"rodovitnost" zemljis¢a. Z doloenimi izboljsavami se uporablja $e danes (Udov¢, 2001).

Slovenska metoda vrednotenja (proizvodne sposobnosti) kmetijskih zemljis¢ temelji na
avstrijsko-nemski metodi, prilagojeni slovenskim znacilnostim. Metoda ugotavlja proizvodno
proizvodne sposobnosti vzorénih parcel (UL SRS, st. 36/1984). V osnovi je namenjena
postopkom Kkatastrske klasifikacije zemljis¢, primerna pa je tudi za vrednotenje kmetijskih
zemljiS¢ za namene agrarnih operacij, saj v obeh primerih ocenjujemo identi¢ne parametre. V
nadaljevanju predstavljamo tako nemsko kot tudi avstrijsko metodo vrednotenja kmetijskih

zemljisc¢.
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.........

podezelskem okolju. Za okolja, kjer je trg dobro razvit, zlasti v urbanih obmogjih, se danes
uporabljajo predvsem trzno naravnane metode. Zelo znana je metoda doloCanja vrednosti po
komparativni (primerjalni) ceni. Metoda temelji na ugotavljanju vrednosti posamezne vrste

coev v

preteklosti (Udov¢, 2001).

5.4.1 Nems§ka metoda vrednotenja kmetijskih zemljis¢

Nemska metoda predhodno dolo¢a razmerja Cistega donosa zemljs¢, glede na razli¢ne vplive
in odvisnost, med gospodarskimi in naravnimi vplivi. V ta namen so v Nem¢iji izbrali vec¢
tiso¢ vzorcnih parcel z razli¢nimi talnimi tipi, klimo, reliefom in tako poizkusali dolociti
medsebojne vplive. Prisli so do spoznanj, da je treba naravne vplive vrednotiti lo¢eno od
gospodarskih, saj lahko v tem primeru naravne znacilnosti oziroma vplive uporabljamo kot

trajnejsi podatek, Ker je za njihovo spremembo navadno potrebno daljse obdobje.

Gospodarski pogoji se po nemski metodi upostevajo v okviru celotnega kmetijskega obrata, Ki

cev v

vrednotijo po posebnih predpisih, vendar v okviru nacel, ki veljajo za enotno ocenjevanje.

Uveljavitev predpisov o vrednotenju kmetijskih in gozdnih zemljis¢ sega v leto 1934, ko sta
bila sprejeta zakon o ocenjevanju tal (nem. Bodenschitzungsgesetz) in zakon o ocenitvi (nem.
Reich-bewertungsgesetz). Pri ocenitvi tal so presli na tako imenovan sistem primerjalnih
na celotnem ozemlju Nemcije. Najboljsa zemljis¢a so dobila vrednost 100, medtem ko
posamezna primerjalna zemljis¢a predstavljajo dejansko vrednost (proizvodno sposobnost) v
odstotkih (%) do teh zemljis¢. Vrednostna Stevila so tako prikazovala cenilne okvirje za
razli¢ne vrste tal in s tem posredno tudi vpliv razli¢nih tal glede na naravne pogoje. Tak nacin

ocenjevanja tal se je v Nem¢iji ohranil vse do danes (Kosir, Breznik in Maslo, 1999).
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5.4.2 Avstrijska metoda vrednotenja kmetijskih zemljis¢

Avstrijsko ocenjevanje tal temelji na nemski zakonodaji iz leta 1934. Predpisi dolocajo, da se
ocenjevanje tal oziroma bonitiranje za njivski in travniSki svet opravi enotno za celotno
drzavo in ne ve¢ po katastrskih okrajih, kot je to znacilno za katastrsko klasifikacijo, ki jo
trenutno $e poznamo Vv Sloveniji. Tudi v Avstriji je bilo izbranih ve¢ tiso¢ vzor¢nih parcel, S
pomocjo katerih je bila izdelana lestvica za izra¢un donosne sposobnosti zemljis¢a. Najboljsa
zemljis¢a pridobijo vrednost 100, medtem ko so najslabsa zemljis¢a ocenjena z vrednostjo 7
tock.

Donosna sposobnost tal se izraza z vrednostnimi S$tevili, za izraCun katerih so pomembni
naslednji parametri:

» lastnosti tal,

» konfiguracija terena,

> klimatske razmere.

Kot Ze omenjeno, se pridelovalna sposobnost zemljiS¢ doloca lo¢eno za njivski in travnati

svet, kar je znacilno tako za nemski kot avstrijski pristop.

5.4.2.1 Ocenjevanje njivskega sveta

Ocenjevanje njivskega sveta zajema opis naravnih pogojev, ki vplivajo na donosno vrednost,
in oceno le-teh. Pod naravne pogoje se steje le tisti del, na katerega ¢lovek nima nikakr§nega
vpliva. Zanje je pomembno, da glede na znadilnosti, pogoje in lastnosti vplivajo na
dejavniki (Kosir, Breznik in Maslo, 1999):

» vrsta tal,

» razvojna stopnja tal,

» geolosko poreklo,

> relief.

Oceno vrednosti naravnih pogojev glede na donosno sposobnost njiv opisemo s talnim

Stevilom (nem. Bodenzahl) in njivskim Stevilom (nem. Ackerzahl).
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Talno Stevilo predstavlja razmerje Stevila ocenjenih tal, od drzavnih primerjalnih tal, z
vrednostjo 100. Talno Stevilo je izbrano vrednostno Stevilo z lestvice vrednostnih Stevil, ki je

odvisno od vrste, geoloSkega porekla in razvojne stopnje tal ocenjevanega zemljisca.

Njivsko Stevilo, ki je izpeljano iz talnega Stevila, dejansko izraza vse vplive naravnih pogojev
na donosno sposobnost doloCenih tal. Talnemu Stevilu se dodajo ali pa odbijejo tocke kot

posledica upostevanja klime, reliefa ter gozdne sence.

Tako talno Stevilo kot tudi njivsko Stevilo se vpiSeta v cenilne karte in izrazata oceno
vrednosti donosne sposobnosti zemljis¢a glede na najboljsa drzavna primerjalna tla (Kosir,

Breznik in Maslo, 1999).

5.4.2.2 Ocenjevanje travnatega sveta

Pod travnati svet stejemo izkljuéno le travnate povrsine. Travnate povrsine, ki jih kolobarimo,

drugace pa jih lahko koristimo kot njivske, se vrednotijo po njivski lestvici.

Prav tako kot za njivski svet se opravi opis naravnih pogojev, ki vplivajo na proizvodno
sposobnost in oceno vplivov. Dejavniki, ki vplivajo na proizvodno sposobnost travnatih
povrsin (Kosir, Breznik in Maslo, 1999):

» vrstatal,
razvojna stopnja,
klimatska stopnja,

vodne razmere,

YV V V VY

relief.

Vpliv naravnih pogojev na proizvodno sposobnost se ugotavlja z osnovnim $tevilom za
travnati svet (nem. Griinlandgrundzahl) in travniskim Stevilom (nem. Griilandzahl). Na
osnovno Stevilo za travnati svet vplivajo: vrsta tal, razvojna stopnja in stopnja vodnih razmer.

Uradni cenilec na podlagi teh ugotovitev oceni vpliv tal na donosno sposobnost zemljis¢a in s

.....

Z upostevanjem reliefa, klime in gozdne sence osnovnemu Stevilu za travni svet odbijemo

dolo¢eno vrednost in s tem dobimo travnisko Stevilo. Travnisko $tevilo je vrednostno Stevilo,
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ki uposteva vse vplive naravnih pogojev na proizvodno sposobnost zemljisca, v primerjavi z

proizvodno sposobnostjo najboljSega drzavnega zemljisca.
5.4.2.3 Rezultati ocenjevanja tal

Rezultati ocenjevanja tal se lahko uporabljajo kot podlaga razli¢cnim gospodarskim panogam
(Kosir, Breznik in Maslo, 1999):
» obdavcevanju,
organizaciji in planiranju kmetijskih obratov,
razvoju vrste proizvodnje,
uvajanju primernih kultur,
osuSevanju, namakanju, regulacijam in melioracijam,
komasacijam,
prostorskemu planiranju,

za presojo spremembe namembnosti doloCenih kmetijskih zemljisc,

vV V V V V V VYV V

za dolo¢evanje odskodnin po naravnih katastrofah itn.

5.4.3 Metodologija vrednotenja kmetijskih zemljis¢ za namene komasacij v Sloveniji

V letu 1988 je bilo v Uradnem listu SRS izdano Navodilo za vrednotenje zemljis¢
komasacijskega sklada (UL SRS, st. 34/1988), ki je v uporabi Se danes. Navodilo doloc¢a
metode in postopke vrednotenja zemljiS¢ komasacijskega sklada ter nacin doloCanja denarne

vrednosti za poravnavo razlik v skupni vrednosti med v komasacijski sklad vlozenimi in iz

.....

Metodologija in postopki vrednotenja zemljiS¢ slonijo na Pravilniku za ocenjevanje tal pri
ugotavljanju proizvodne sposobnosti vzorénih parcel (UL SRS, §t. 36/1984). Sele z objavo
tega pravilnika je bila objavljena prva uradna metodologija vrednotenja oziroma bonitiranja
kmetijskih zemljis¢ v Sloveniji. Pravilnik je bil v osnovi namenjen katastrski klasifikaciji
zeml;jiS¢, ker pa vrednotenje zemljiS¢ za namene agrarnih operacij, zlasti komasacij, temelji na
enakih ali vsaj podobnih parametrih, se slednji uporablja tudi za te vrste vrednotenja

kmetijskih zemljis¢.
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Pravilnik je v osnovi prevzet iz nemsko-avstrijske metodologije vrednotenja (bonitiranja)
kmetijskih zemljis¢, vendar je prirejen slovenskim znaéilnostim tal. V ta namen je bilo
pregledanih veliko razlicnih tipov zemljiS¢ na obmocju Slovenije. Narejena je bila Studija
Kmetijskega instituta glede vpliva nagiba zemljis¢a na kmetijsko pridelavo, poleg te pa Se
Stevilne druge Studije in klimatske karte. Slabost pravilnika je, da so pomanjkljivo obdelani
vplivi klime, nagiba, oblike parcel, osoncenja ter dugih dejavnikov, ki v dolo¢enih primerih
moc¢no vplivajo na proizvodno sposobnost zemljis¢. Cenilci so v primeru ocenjevanja teh
dejavnikov preve¢ prepusceni lastni "iznajdljivosti”, kar pa za objektivno oceno vrednotenja

zagotovo ni priporocljivo (Kosir, Breznik in Maslo, 1999).

Merila za ocenjevanje tal v pravilniku so lo¢ena posebej za njivska in travniska zemljisca, in

sicer glede na primernost obdelave zemljis¢a za dolo¢eno rabo.
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6 VREDNOTENJE KMETIJSKIH ZEMLJISC PRI KOMASACIJI - PRIMER
BERKOVCI

Vrednotenje kmetijskih zemljis¢ je eno izmed najpomembnej$ih del v celotnem
komasacijskem postopku in odlo¢ilno vpliva na pravilnost delitve zemljiS¢ ter uspe$nost
nadaljnjega izvajanja komasacije (Priro¢nik za izvajanje ..., 1985). Vrednotenje zeml;isc,
vlozenih v komasacijski sklad, je potrebno zato, da vsak izmed komasacijskih udelezencev
dobi iz komasacijskega sklada zemljis¢e praviloma primerljive vrednosti, kot vrednost
zemljis¢, ki jih je vlozil. Z izvedbo vrednotenja zemljis¢ med drugim dolo¢imo, katera
zemljis¢a na komasacijskem obmocju gredo v komasacijsko maso in so pravzaprav predmet

komasacije.

Vrednotenje zemljis¢ komasacijskega sklada opravi agronom, z opravljenim strokovnim
izpitom s podro¢ja vrednotenja zemljis¢. V Casu izvajanja terenskih raziskav in izdelave
elaborata vrednotenja zemljis¢ sodeluje s komasacijskim odborom. Clani odbora morajo
agronomu podati objektivne informacije o lastnostih zemljis¢a in morebitnih vplivih (slana,

vetrovne razmere, susnost ...).

Vrednosti zemljis¢ na komasacijskem obmocju se praviloma moc¢no razlikujejo, zato je treba
pri vrednotenju uporabiti ustrezno metodo. Uporabiti je treba tako metodo, ki obravnava vse
najpomembnejSe dejavnike, ki vplivajo na "kakovost" zemljis¢a. V primeru vrednotenja
zemljis¢ komasacijskega sklada uporabljamo v Sloveniji metodo ocenjevanja tal z
ugotavljanjem proizvodnih sposobnosti in vrednosti prostora (Navodilo za vrednotenje ..., UL
SRS, st. 34/1988). Metoda je predpisana s Pravilnikom za ocenjevanje tal pri ugotavljanju

proizvodne sposobnosti vzorénih parcel (UL SRS, st. 36/1984).

Vrednotenje zemljis¢ lahko poteka tudi tako, da se vloZena in dodeljena zemljis¢a menjajo
glede na povrsino (m? za m?), vendar je tak nacin zelo redek. Uporabili bi ga lahko le v
primeru, da komasiramo zemlji$¢a enake proizvodne Sposobnosti. Enakost vrednosti zemljisé
mora preveriti agronom, ki na podlagi svojih ugotovitev izdela elaborat oziroma porocilo

(Priro¢nik za izvajanje ..., 1985).
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6.1 Komasacijsko obmocje Berkovci

konkretnem primeru, in sicer na osnovi podatkov komasacijskega obmocja Berkovci. Podani
bodo bistveni elementi elaborata vrednotenja zemljis¢. Podatki so v pisni (tekstualni) in

grafi¢ni podobi.

Komasacijsko obmocje zajema katastrsko ob¢ino Berkoveci, ki se nahaja v Prekmurju in lezi v
obcini Moravske Toplice. Komasacijsko obmocje zajema priblizno 80 ha zemljis¢. Izvedba
komasacije je bila zaupana Geodetskemu zavodu Slovenije d.d., Oddelku za komasacije.
Izvedbena dela so potekala v letih 2006 in 2007.

6.1.1 Razgrnjeni podatki elaborata vrednotenja zemljis¢ komasacije Berkovci

Pisni del razgrnjenega elaborata vrednotenja mora vsebovati opis talnih lastnosti, Ki
predstavljajo pridelovalni potencial posameznega vrednostnega razreda. V primeru
komasacijskega obmoc¢ja Berkovci, so ti podatki predstavljeni v elaboratu z naslovom
Ugotavljanje rodovitnosti tal za namene komasacije na komasacijskem obmocju Berkovci.
Pomembnejsi deli omenjenega elaborata bodo v nadaljevanju poglavja podani na mestu, kjer

bodo obravnavani, s pomocjo opisov, preglednic, grafikonov in slik.

Grafi¢ni del predstavlja izris vrednotenja zemljiS¢ na komasacijskem obmocju Berkovci v
merilu 1 : 2000. Je del elaborata vrednotenja zemlji$¢, kot priloga pa je prikazan na koncu
diplomske naloge. Na izrisu so prikazana obmocja posameznih vrednostnih razredov, lokacije
sondiranj, gozdovi in zarasti, urbana obmocja ter meja komasacijskega obmocja. Sondirane
vrtine prikazujejo mesta, na katerih je agronom vzel vzorec tal in ga uporabil za nadaljnje
delo. Urbana obmocja in gozdovi prikazujejo obmocja, ki so bila izvzeta iz postopka

komasacije — teh tal agronom ni vrednotil.

6.2 Proizvodna sposobnost zemljis¢

Proizvodna sposobnost je sposobnost zemljis¢a za pridelovanje kmetijskih kultur ter se
ugotavlja v tockah. Te se doloc¢ijo na podlagi (Pravilnik za ocenjevanje ..., UL SRS, st.
36/1984):
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» ocene pedoloskih lastnosti tal (ocena tal),

» ocene mikroklimatskih in reliefnih vplivov.

6.2.1 Ocena tal

Najvedji vpliv na vrednost kmetijskih zemljis¢, v smislu pridelovalne sposobnosti, imajo prav
talne lastnosti, zlasti v zgornjih plasteh. Ocena tal se doloc¢i na podlagi naslednjih podatkov
(Pravilnik za ocenjevanje ..., UL SRS, s§t. 36/1984):

» geoloska podlaga,

» razvojna stopnja tal,
» teksturatal,
>

vodne razmere.

.....

.....

travnike, pa ocenjujemo vodne razmere, razvojno stopnjo tal in teksturo tal. Tako vrednotimo

tla po njivski oziroma po travniski lestvici.

Geoloska podlaga se razvrsti v posamezno grupo. V Sloveniji lo¢imo $est grup (A, B, C, C,
D, E). V pomo¢ nam lahko sluzijo geoloske karte z dodanimi komentarji (Pravilnik za
ocenjevanje ..., UL SRS, st. 36/1984).

Razvojna stopnja tal se dolo¢a glede na tip tal, Ki se razvr$¢ajo v posamezne sistemske enote
ter so prav tako loc¢ena za njivska in travniska zemljisca. Za njivska zemljis¢a poznamo sedem
razvojnih stopenj za travniSka zemljis¢a pa Stiri razvojne stopnje tal. Tlom, ki imajo ve¢ kot
70 % skeleta, se ne dolo¢a razvojne stopnje. DoloCevanje talnega tipa in posledi¢no
sistemskih enot tega tipa sloni na talnih profilih (horizontih). Glavni tipi tal v Sloveniji (Kosir,
Breznik in Maslo, 1999):

= surova mineralnatla : (A)C profil;

= slabo razvitatla : AC profil;

= tla z razvitim A-C profilom;

= rjava karbonatna tla: A-(B)-C profil;

» tipi¢na rjava tla: A-(B)-C profil;
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= Kkisla rjava tla: A-(B)-C profil;

= lesivirana rjava tla: A-B-C profil,

= lesiviranatla: A-B-C profil;

= pokarbonatna tla: A-(B)-C in A-B-C profil;
= psevdoglej: A-g-Bg-C profil;

= glej: A-Go-Gr profil;

= Sotna tla: A-T profil.

Tekstura tal pove mehani¢ni sestav tal, koli¢ino in velikost delcev. Delci v tleh so lahko:
glina, pesek in ilovica. Glede na prevladujoco frakcijo dolo¢imo teksturno skupino tal. Glavne
teksturne skupine tal po pravilniku so (Pravilnik za ocenjevanje ..., UL SRS, st. 36/1984):

= pesek (p),

* ilovnat pesek (ip),

= pescena ilovica (pi),

= ilovica (i),

» glinasta ilovica (gi),

» jlovnata glina (ig),

* meljasta ilovica (mi),

* meljasto-glinasta ilovica (mgi),

= glina(g).

Vodne razmere upoStevamo pri ocenjevanju zemljiS¢ v primeru vrednotenja travniSkega
sveta. Lo¢imo pet stopenj vodnih razmer (Kosir, Breznik in Maslo, 1999):

» 1.in 2. stopnja - normalne razmere;

» 3. stopnja - suhe ali vlazne;

» 4. stopnja - zelo suhe ali mokre;

» 5. stopnja - izjemno suhe ali moc¢virne.

Pri dolo¢evanju vodnih razmer je treba posebno pozornost posvetiti zemljis¢éem, kjer se

izmenjujejo obdobja vlaznosti in obdobja suse, ter poplavnim obmocjem.
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6.3 Postopek ocenjevanja tal

Ocenjevanje tal poteka na dva nacina:
= terensko,

= laboratorijsko.

6.3.1 Terenski naéin

Pred odhodom na terenski ogled moramo pripraviti osnovne pripomoc¢ke, ki jih bomo
potrebovali, in ustrezno gradivo. Na terenu je treba imeti ustrezno dokumentacijo, zapisnike
ter dokumente, s katerimi se bomo indentificirali pred strankami. Priprave na teren je treba
zaceti Ze v pisarni. S pomocjo razli¢nih kart, nacrtov ali skic si ustvarimo priblizno "sliko"
obravnavanega obmocja in kakovosti zemljiS¢ oziroma tal zemljiskih parcel.

Kot pomo¢ lahko uporabimo podatke katastrske klasifikacije zemljiS¢ oziroma podatke 0
bonitetnih tockah, ki lahko sluzijo za oceno vrednosti zemlji$¢. Pri tem moramo biti pozorni

na dejstvo, da so ti podatki obic¢ajno zastareli in ne izkazujejo dejanskega stanja.

Osnovni pripomocki za terenske raziskave (Kosir, Breznik in Maslo, 1999):
= pregledne topografske karte razli¢nih meril (1 : 50000, 1 : 25000);
= geoloske karte;
= pedoloske karte;
= pregledni katastrski naérti (1 : 5000, 1 : 10000);
= aeroposnetki razli¢nih meril, ortofoto;
= visinomer, razdaljemer, naklonomer;
= pedoloske sonde razli¢nih premerov;
= terenski pH meter;
= barvni atlas tal,
= osebna terenska oprema, lopata, dnevnik, oprema za jemanje in shranjevanje

vzorcev tal.

Preucevanje tal in njihovih lastnosti poteka na osnovi opazovanja talnih profilov ali s pomocjo
sondiranja. Talni horizont oziroma profil je navpicen prerez skozi tla in poteka od povrsine do

nespremenjene mati¢ne podlage (glej sliko).
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Slika: Prikaz talnih horizontov oziroma profilov (upload.wikimedia.org, 2008)

Talni profil ugotavljamo s pomocjo pedoloskih jam, ki jih kopljemo do mati¢ne osnove,
navadno nekje do globine 1-1,5 m. Za vsak talni tip in vrednostni razred na komasacijskem
obmodcju se izkoplje vsaj ena pedoloska jama, s pomoéjo katere opazujemo talni profil

(spodnja slika).

Slika: Pedoloska jama (www.tlug-jena.de, 2007)


http://www.tlug-jena.de/
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Za natancnejSo dolocCitev, v kateri vrednostni razred spada posamezno zemljis¢e na
komasacijskem obmocju pa je v pomo¢ sondiranje (spodnji sliki). V navodilu za vrednotenje
zemljis¢ komasacijskega sklada (UL SRS, st. 34/1988) je predpisano, da je treba na en hektar
povrsine vsaj trikrat sondirati. Tam, kjer se talne razmere pogosteje menjajo, se Stevilo
sondiranj ustrezno poveca. S tem preverimo, ali so tla na dolo¢enem obmocju komasacije Se
primerljiva s talnim profilom pedoloske jame ali pa se je Ze pojavil prehod v drug talni tip in s

tem tudi posledi¢no v drug vrednostni razred.

Sliki: Prikaz ugotavljanja zemljis¢ s pomocjo sondiranja (www.ew.govt.nz, 2006 in

ohioline.osu.edu, 2006)

Z opazovanjem morfoloSkih lastnosti ter s kemi¢nimi in fizikalnimi analizami posameznih
talnih horizontov, ki nastopajo v talnem profilu, dolo¢imo tip tal. Posamezni horizonti so
vodoravne plasti, ki se pokazejo pri izkopu talnega profila ob navpi¢nem prerezu. Plasti
oziroma horizonte najprej lo¢imo po barvi, kasneje pa tudi po drugih lastnostih. Poleg
morfoloskih lastnosti je pomembna njihova globina. IzraZa se v cm in predstavlja debelino ter
tudi oddaljenost horizonta od povrsine tal. Prehodi iz enega horizonta v drugega so lahko
ostri, izrazeni ali postopni. Zaradi tega je treba poleg osnovnih horizontov upostevati tudi
prehodne horizonte ter podhorizonte. Oznacba horizontov poteka po mednarodni klasifikaciji
(FAO) (Kosir, Breznik in Maslo, 1999).


http://www.ew.govt.nz/
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Na terenu ne podajamo dokon¢ne ocene tal, temvec jih dolo¢imo Sele z rezultati laboratorijske

analize. V veliko pomo¢ so lahko tudi strokovna mnenja, Se zlasti v primeru, da se z

cev v

6.3.1.1 SploSen opis naravnih in geografskih zna¢ilnosti

Talni profil mora biti tipi¢en predstavnik dolo¢enega talnega tipa, zato je pomembna izbira
lokacije njegovega izkopa. Najboljsa lega je nekje na sredini kompleksa, ki predstavlja
dolocen talni tip. Kraj izkopa je treba ¢im bolj natan¢no opisati in kasneje te podatke prenesti
v ustrezen nacrt ter obrazec, kjer navajamo naslednje podatke: sedanjo rabo zemljis¢a, na

katerem lezi talni profil, nadmorsko visino, nagib, relief, vodne razmere in erozijo tal.

Nadmorsko vi§ino merimo z vi§inomerom ali pa jo od¢itamo iz topografskih naértov. Stopnjo
nagiba izrazamo v stopinjah (°) ali v odstotkih (%). Od¢itamo jo lahko z naklonomerom, iz
topografskih nacértov ali s pomocjo digitalnih podatkov, ki jih pridobimo iz digitalnega
modela reliefa. S pomoc¢jo kompasa dolo¢imo smer nagiba (Pravilnik za ocenjevanje ..., UL
SRS, §t. 36/1984).

Opredelitev oblike reliefa se praviloma izvaja za parcelo, kjer je izkopan talni profil. Ocena

reliefa je pomembna pri navedbi primernosti zemljica za obdelavo. Lo¢imo (Kosir, Breznik

in Maslo, 1999):

= ravnino,
= dolino,
= teraso,

= plato,

= Kkotanjo,
= Kotlino,

= okrogli vrh,
= hrbet,
= podnozje,

= pobogje.

Stopnje razgibanosti terena so:

= ravno oziroma gladko zemljisce,
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= rahlo valovito zemljisce,
= razgibano zemljisce,

= mocno razgibano zemljiSce.

V primeru ovir, ki otezujejo strojno kmetijsko obdelavo zemljis¢, navedemo vse ovire, Ki
eventuelno otezujejo tako obdelavo. To so lahko: jarki, depresije, vodni izviri, objekti, skale,

plazovito obmocje, elektri¢ni drogovi ipd.

Opis dostopnosti do parcele zajema opis, iz katerih smeri je mozen dostop na parcelo,

eventuelne ovire in s kaks$no strojno mehanizacijo je mozen dostop.

Pri opisu oblike parcele je treba biti pozoren na moznost uporabe strojne opreme pri obdelavi,
Ki jo parcela dopusca. Opisati je treba moznost velikosti sklopa parcel in moznost strojne
obdelave, kar je bistvenega pomena za zdruzevanje parcel, zlasti pri komasacijah (Pravilnik
za ocenjevanje ..., UL SRS, st. 36/1984).

Kmetijsko pridelovalni potencial tal lahko zmanjSa tudi erozija. OdnaSanje tal s povrSinsko
vodo se najveckrat pojavlja zaradi nagiba pri ilovnatih in glinastih tleh. Tako lo¢imo

povrsinsko in jarkasto erozijo.

6.3.1.2 Morfoloske lastnosti

Morfoloske lastnosti so tiste lastnosti, s katerimi kvalitativno opiSemo tla pri terenskem
prouCevanju ter pomagajo dolo¢iti talne horizonte. Mednje lahko Stejemo: konsistenco,
teksturo, barvo, organske snovi, strukturo, skeletnost, vlago, novotvorbe, karbonate in
reakcijo tal (pH) (Suhadolc in sod., 2004).

Vse nastete morfoloske lastnosti tal so ve¢inoma povezane z doloCevanjem talnega tipa in
razvojne stopnje tal, z izjemo teksture tal. Slednjo lahko obravnavamo kot samostojen del

ocenjevanja tal in ima pomemben vpliv pri uvrs¢anju tal v posamezen vrednostni razred.

Vlaga
Vlaga predstavlja koli¢ino vode v tleh v dolo¢enem trenutku. DoloCevanje je potrebno

zaradi dejstva, da je vecina morfoloskih lastnosti odvisna od vlaznosti tal v Casu
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opisovanja. Dolo¢evanje poteka s prstnim preizkusom (Suhadolc in sod., 2004). Stopnje

vlaznosti tal s0: suha, sveza, vlazna in mokra tla.

Konsistenca
Konsistenca je lastnost tal, ki izraza odpornost tal na deformiranje oziroma pove stanje
tal glede na trdoto, zbitost, plasti¢nost, lepljivost, itd. Opisovanje poteka z besedami:
sipka-lepljiva, drobljiva-gnetljiva, rahla-zbita tla. Konsistenca je odvisna od teksture tal,

vlage in organskih snovi v tleh (Kosir, Breznik in Maslo, 1999).

Struktura tal
Struktura tal predstavlja na¢in zdruzevanja primarnih talnih delcev (glina, melj, pesek).
Locevanje poteka po velikosti, obliki (grudiCasta, zrnata, listnata, poliedri¢na in

prizmati¢na struktura) in obstojnosti (brezstrukturna, masivna, agregatna).

Organska shov
Kvalitativno organsko snov ocenjujemo na podlagi vizualne ocene. V pomo¢ sta barva
in struktura tal. Temnej$a kot je barva, ve¢ja je vsebnost organskih snovi oziroma
humusa v tleh. Natan¢nejSa dolocitev organskih snovi poteka pri laboratorijskih

analizah, pri ¢emer podajamo delez snovi v odstotkih (%).

Barva
Barva tal je odvisna od koli¢ine organskih snovi v zemlji, koli¢ine Zelezovih in
manganovih oksidov in od koli¢ine vlage. Zato je treba barvo dolocati vedno ob isti
stopnji vlage. Dolo¢amo jo s pomocjo barvnega atlasa Munsell soil color chart. Ta je
zgrajen na spektralnih barvah (R-rdeca, YR-rumeno-rdeca, Y-rumena) (Kosir, Breznik
in Maslo, 1999).

Skeletnost
Skelet se imenuje kamninski drobir vec¢ji od 2 mm. Ocenjujemo ga vizualno, pri tem pa
dolo¢imo delez skeleta v tleh (%), obliko (ostrorob, zaobljen, meSan, ploSc¢at) in
maksimalno velikost skeleta (droben, srednje debel, debel in skale). Koli¢ina skeleta

moc¢no vpliva na dolocevanje horizontov.
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Novotvorbe
Novotvorbe nastanejo kot posledica tlotvornih procesov. Na terenu opisujemo vrsto,

velikost in $teviléno zastopanost.

Reakcija tal (pH)
V sklopu ocenjevanja tal preverjamo tudi njihovo reakcijo oziroma pH tal. Preverjanje
reakcije tal poteka s pomocjo barvnih indikatorjev ali elektronskih pH metrov. Vrednost
pH v tleh se giblje med 3 in 8. Glede na reakcijo lo¢imo naslednje vrste tal: zelo kisla
(pH pod 4,5), kisla (pH 4,6 do 5,5), slabo kisla (pH 5,6 do 6,5), nevtralna (pH 6,6 do
7,2) in alkalna (pH 7,3 do 8) (Suhadolc in sod., 2004).

Tekstura tal
Kot smo Ze omenili, je tekstura tal relativno razmerje med koli¢ino peska, ilovice in
gline v tleh. Na osnovi posamezne frakcije dolo¢imo teksturni razred. Najugodne;jsi
teksturni razredi so tisti, ki vsebujejo vse teksturne razrede v dovolj velikem delezu.

Navadno navajamo le eno teksturno oznako.

Na terenu teksturo dolo¢imo s pomocjo prstnega preizkusa. S tem ugotovimo
granulacijo, vezanost in sposobnost oblikovanja materiala. Pri tem je treba paziti, da so

preizkusana tla vlazna (Pravilnik za ocenjevanje ..., UL SRS, st. 36/1984).

Opis talnih lastnosti za komasacijsko obmoc¢je Berkovci (Ugotavljanje rodovitnosti tal ...,
2006: 9):

»Na komasacijskem obmocju se srecujemo s talnim tipom: pobocni psevdoglej.

To so povrsinsko oglejena tla s specificnem zaporedjem talnih horizontov, v katerem kazejo
srednji cleni bolj ali manj izrazite znake hidromorfnosti. Prekomerno vlazZenje tal povzroca
stojna voda, ki se v vlazni fazi zadrzuje 30-60 cm pod talnim povrsjem. Zastajanje vode
povzrocajo zgosceni in slabo prepustni horizonti, ki ovirajo odtok padavinske vode v globino.
Pobocne psevdogleje srecujemo v niZjem, gricevnatem svetu, znacilnem po kopastih
vzpetinah, ki se v blagem nagibu spuscajo v dolino.

Psevdogleji so sestavljeni iz A — Eg — Bg — C horizontov. Znacilni so hitri in dokaj jasni

prehodi med posameznimi horizonti.
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A horizont: temno sivo-rjav humusni horizont je znacilen po majhni debelini in trdih skoraj
nedrobljivih strukturnih agregatih v suhem stanju. Struktura A horizonta je drobno zrnata.
Horizont je zracen in dobro propusten.

E horizont: pod A horizontom je po barvi nekoliko svetlejsi eluvialni E horizont, ki ga
oznacuje subpoliedricna struktura in v katerem se ze pojavljajo drobne konkrecije.

Bg horizont: iz E horizonta se premesca glina v Bg horizont, ki je gostejsi in manj propusten
za vodo. Pod E horizontom je obmocje stojne vode,; v talnem profilu se pozna po znacilni
marmoraciji, kjer se obledeli pasovi in jezicki izmenjujejo z rjastmi lisami in konkrecijami.
Struktura Bg horizonta je poliedricna ali prizmaticna. Suh horizont je zelo trd in dejansko
nedrobljiv. Pojavlja se v globini 35-55 cm, redkeje plitveje.

Za psevdogleje je znacilno menjavanje vilaznih in suhih obdobij v talnem profilu. V vlaznem
obdobju (pozimi, spomladi) reducirajo topljive organske spojine Zelezo, ki preide v mobilno
obliko in se v susnem obdobju ponovno izloci v obliki drobnih konkrecij.

Psevdogleji so razsirjeni predvsem na pleistocenskih in pliocenskih ilovicah, za katere je
znacilno, da vsebujejo poleg zmernega deleza gline (20-30 %) veliko melja, ki povzroca
mocnejSe zgoScevanje, pa tudi mnogo slabso strukturo v tleh (manj velikih por) kot glinasta
frakcija. To so tla humidne klime, v kateri se menjujejo viazna in suha obdobja. Kljub blagim
nagibom je na obmocjih psevdogleja mocna vodna erozija. V blago polozna pobocja so
vrezani Stevilni erozijski jarki. Posebno gola obdelovalna zemljiséa SO izpostavljena
odnasanju rodovitne prsti. Proti vodni eroziji se kmetje branijo z oranjem 3-5 m Sirokih

ogonov in z oranjem po plastnicah.«

6.3.2 Laboratorijski nacin

Poleg raziskav tal na samem terenu je potrebna tudi laboratorijska analiza talnih vzorcev.
Vzorce tal odvzamemo iz razlicnih delov komasacijskega obmoc¢ja in razli¢nih globin tal. S
pomocjo laboratorijskih raziskav natanc¢neje dolo¢imo sestavo in lastnosti tal, kar odlo¢ilno
vpliva na uvrstitev tal v ustrezen talni tip in razvojno stopnjo za dolocevanje bonitete tal po

veljavnem pravilniku.

Vzorce tal lahko vzamemo ob izkopu talnega profila ali s pomoc¢jo razli¢nih sond: konicasta

sonda, holandski sveder, cilindri¢na sonda ... 1z vsakega talnega horizonta odvzamemo
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priblizno 0,5 kg vzorca, ga homogeniziramo in ustrezno oznacenega posljemo v laboratorij.
Pod oznacbe si zabelezimo kraj odvzema, zaporedno Stevilko profila, oznako, globino

horizonta ter datum odvzema vzorca (Suhadolc in sod., 2004).

V laboratoriju se z razliénimi metodami opravijo fizikalne in kemi¢ne analize tal. Rezultati
analize tal sluzijo kot sestavni del in napotilo pri opredeljevanju zemljis¢ komasacijskega

sklada v posamezne vrednostne razrede.

Spodnja slika prikazuje rezultate analize tal v primeru komasacije Berkovci (Ugotavljanje
rodovitnosti tal ..., 2006).

Kmetiski insthse Slovenie
l l Centralni laboratos) e dd
\\\ 1001 Ljubljana, Hacquetova 17, SLOVENIJA
Tel+386 (0]1 2805 282,p.p. 2653 Oosin 22 -0 S0
I Fax +386 (0)1 2805 256 R m—

GEODETSKI ZAVOD SLOVENLIE D.D. Ljubljana, 180505

ZEMLJEMERSKA ULICA 12
1000 LJUBLIANA

POROCILO O PRESKUSU &t.: 01279/20086

Opis vzorca: ZEMLIA - NJIVA
Berkovei A1, 1-30 cm
Andlitska Stevika 03-01279
Datum projems vzorcs: 26.04.05
Datum 2vaanjs preskusa  04.05.05 - 18.05.06

REZULTATI ANALIZE:

Paramter Encta V vasres
pH ¥ KCI . 48
pH ¥ Ca acetatu 68
P20% (castopni) mgi100g 59
K20 (dostopn) mgf100g 13
Organska enov (po ISO) & 24
Gina % |62
Grobe melj % 332
Fnime| % | 3.7 |
Pesek % 13,8
Tokstumi raared - | Ml
Odgovarni analific
) . > PR =
Lladie? tNic
2 :‘ mag. Vida 2ridaréié Pongras, unwv.diplkem

st s o en sk LR v etk s 100E T3 GOEE) 99 bt FETIGE Irdae eskum wan eAcem| 8 we we e aeAoA ez v ok

Slika: Rezultat laboratorijske analize tal (Ugotavljanje rodovitnosti tal ..., 2006: 16).
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6.4 Ocena mikroklimatskih in reliefnih vplivov

Mikroklimatski in reliefni vplivi se ocenijo kot popravki ocene tal zaradi njihovih neugodnih
vplivov na rodovitnost in slabsih pogojev obdelovanja zemljiS¢ na komasacijskem obmocju.
Oceno vplivov podamo ob terenskem ocenjevanju tal, s tem da upostevamo mnenja, ki jih

podajo ¢lani komasacijskega odbora (Navodilo za vrednotenje ..., UL SRS, st. 34/1988).

6.4.1 Splosne znacilnosti komasacijskega obmocja

Pri opisu splosnih znacilnosti komasacijskega obmocja navajamo lego, relief in podatke o
klimi. Opisemo, kje se komasacijsko obmocje nahaja, katastrski okraj in katastrsko ob¢ino.
Dodatno navedemo splosne znadilnost reliefa, ki prevladuje na komasacijskem obmodju.
Opredelimo znacilnosti, kot so na primer vrtate na kraskih podro¢jih, vsa morebitna
mokrisca, poplavna obmocja ter nadzemne vode. OpiSemo trenutno namembnost zemljis¢

(travniki ali njive).

V kolikor se na komasacijskem obmoc¢ju nahajajo obmocja, ki so zivljenjski prostor redkih
rastlinskih in zivalskih vrst, jih je treba natan¢no locirati, dolo¢iti njihovo velikost in opisati
njihove znacilnosti. Ugotovitve tako lazje uporabimo pri projektu oblikovanja (nastajanja)
novih parcel, povezanih z njihovo velikostjo, obliko, lastniStvom in namembnostjo. S tem
lahko v veliki meri pomagamo ohranjati neokrnjenost in raznovrstnost Zivljenjskega prostora

in varovanja naravne Kkrajine.

Opis lege in reliefa komasacije Berkovci (Ugotavljanje rodovitnosti tal ..., 2006: 1):
»Komasacijsko obmocje Berkovci se nahaja na Gorickem, v kraju Berkovci. Komasacijsko
obmocje se nahaja levo in desno ob cesti, ki poteka skozi vas Berkovci proti Prosenjakovcem.
Na severu komasacijsko obmocje poteka levo in desno ob cesti, ki vodi v Ivanjsevce in po
bregu navzgor vse do katastrske meje z IvanjSevci. Na vzhodu se teren razteza na bregu do
gozdnih povrsin in do katastrske meje s Prosenjakovci, na spodnji strani pa do katastrske
meje Selo. Na jugu poteka obmocje vse do Ratkovskega potoka in na skrajnem jugo — vzhodu
tudi ¢ez Ratkovski potok, po spodnjem delu pobocja. Na zahodu poteka komasacijsko obmocje
do katastrske meje z Ratkovci.
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Komasacijsko obmocje se nahaja na juznem spodnjem, srednjem in zgornjem pobocju. Tu je
tudi najvec njiv, proti zahodu so v zgornjem delu pobocja vinogradi. Srednji del tega pobocja,
kjer so njive, je kar precej strm, zato so tam terase. Na juzni strani vasi se teren razteza na
ravninskem delu vse do Ratkovskega potoka. Tam so travniki in njive, nekaj je tudi zarasti,
predvsem ob potoku.

Relief je spodnje, srednje in zgornje zelo razgibano juzno in severno - zahodno pobocje.
Komasacijsko obmocje se nahaja v katastrskem okraju Murska Sobota, v katastrski obcini

Berkovci. «

Pri podatkih o klimi navedemo, katera meteoroloska postaja (spodnja slika) reprezentira

klimo in na obmod¢ju katerega agroklimatskega okolia se nahaja obmocje. Slovenija je

razdeljena na S$tiri makroregije: alpsko, dinarsko, panonsko in sredozemsko (Pravilnik o
doloc¢anju ..., 2008).

Slika: Meteorolska postaja (www4.slikomat.com, 2008)

Podatki reprezentativne meteoroloske postaje vsebujejo (Pravilnik za ocenjevanje ..., UL SRS,
$t. 36/1984):

= srednjo temperaturo zraka v vegetacijskem obdobju (od aprila do septembra);

= srednjo terminsko temperaturo ob 14. uri v vegetacijskem obdobju;
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= dolzino vegetacijske dobe med spomladanskim in jesenskim temperaturnim pragom

5°C;

= dolzino vegetacijske dobe med spomladanskim in jesenskim temperaturnim pragom

10 °C;

= povprecno Stevilo dni z minimalno temperaturo zraka nad 0 °C;

=  povprecne sume aktivnih temperatur zraka nad 10 °C;

= vsoto letnih padavin;

= Langov padavinski faktor.

Kot primer navajamo opis klimatskih znacilnosti komasacije Berkovci (Ugotavljanje
rodovitnosti tal ..., 2006):

Makroklimatske podatke za komasacijsko obmocje Berkovci predstavlja vremenska postaja

Veliki Dolenci.

Preglednica: Povprecna mesecna temperatura zraka v kraju Veliki Dolenci, C za obdobje od

1961-1990 (Ugotavljanje rodovitnosti tal ..., 2006: 2)

JAN FEB MAR |APR |MAJ |JUN |JUL AVG |SEP |OKT |NOV |DEC
POVP |-1,6 0,8 4.9 9,7 14,2 17,3 19,1 18,4 149 (9,7 4,2 0,0
°C

700+ —
6001~
5004 -1
4004 p— @ Ljubljana
| Idrija
3007 —
Veliki Dolenci

200+ — ] —
100+ .I— | | [
04 Ve Vo Venmm| | Ve

ZIMA POMLAD POLETIJE JESEN

Slika: Sezonska porazdelitev padavin v mm, v razlicnih krajih Slovenije za obdobje 1960-1990

(Ugotavljanje rodovitnosti tal ..., 2006: 3)
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Grafikon: Prikaz trajanja soncnega obsevanja ure/mesec za razlicne kraje v Sloveniji, z

razlicnimi nadmorskimi visinami (Ugotavljanje rodovitnosti tal ..., 2006: 2)

Samo navedba makroklimatskih znacilnosti ni dovolj, zato je treba opredeliti tudi vse
mikroklimatske posebnosti, ki se dogajajo na komasacijskem obmocju. Mednje uvr§¢amo:
vecje ali manjSe osoncenje, temperaturne razlike zaradi nadmorske visine, nevarnost slane in
pozeb, izpostavljenost vetru in pogostost toe. S pomocjo teh posebnosti dolo¢imo popravke

ocene tal.

6.4.2 Popravki ocene tal

Popravke ocene tal najveckrat izrazamo kot deleze v odstotkih (%), v odvisnosti od stevila
toCk posameznega vrednostnega razreda. Ti delezi so lahko odbitni, lahko pa se tudi dodajajo
vrednostnim tockam. Popravki, Ki jih ocenjujemo, so klimatske in reliefne narave in so sledeci

(Navodilo za vrednotenje ..., UL SRS, st. 34/1988):

= popravek zaradi neugodnega osoncenja;

.....

.....

zaradi zmanjSanja zadrZevanja vlage v tleh.
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Preglednica: Odbitne vrednosti v primeru nagnjenosti zemljis¢ (Navodilo za
vrednotenje ..., UL SRS, st. 34/1988: 2150).

| Nagib v % | Smer neba

| s | sv | sz | v |z | v |z |
| 12-17 2 | 1 | 1 | o 0| 0o | 0o |oO
| 17-24 4 | 2 | 2 |1 1] 0o | o |oO
| 24-35 6 | 4 | 4 | 2 |2 | 1 | 0 |oO
| 3550 8 | 6 | 6 [ 4 |3 | 2 | 1 |o0
| nad50 10 | 8 | 8 |6 | 4 | 3 | 2 |o

= popravek zaradi vetrov;
Dolo¢i se na podlagi podatkov o pogostosti in jakosti stalnih vetrov. Le-ti povzro¢ajo

erozijo in osusevanje. Popravek lahko doseze maksimalno 10 % od ocene tal.

cov w

= popravek zaradi osen¢enja zemlji$¢ in vpliva drevesnih korenin (Slika);
Dolo¢i se za pasove zemljis¢, ki leZijo ob gozdu. Sirina pasu lahko znasa najveé 1,5-
kratne viSine dreves na juzni strani zemljis¢a, popravek pa znasa najve¢ 20 % vrednosti

od ocene tal.

Slika: Osoncenost zmanjSuje proizvodno sposobnost zemljis¢ (poanta.blog.siol.net,
2008)

= popravek zaradi izpostavljenosti pozebam, slani in toci;

cev v
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= popravek zaradi poplavljanja;
Za njivska zemljisca, ki so vsakoletno poplavljena. Popravek lahko znaSa najve¢ 20 %
od ocene tal. Korekcijo poplavljenosti se uposteva samo za tisti del povrSine zemljisca,
kjer se poplavnost dejansko pojavlja. UpoStevati je treba tudi Stevilo dni v

vegetacijskem obdobju, ko je zemljis¢e pod vodo.
» popravek zaradi neugodnega vpliva nagiba zemljis¢a na obdelovanje (Preglednica).

Preglednica: Popravki vrednosti glede vpliva nagiba na obdelovanje zemljis¢ (Navodilo

za vrednotenje ..., UL SRS, st. 34/1988: 2150)

| Nagib v % | Popravek v % od ocene tal
\ 12-17 \ 0-20

\ 17-24 \ 20-40

\ 24-35 \ 40-60

\ 35-50 | 60-80

\ nad 50 \ 80

Popravek zaradi neugodnega vpliva nagiba na obdelovanje zemljis¢ se doloci za njivska

zemljisca, pri katerih nagib presega 12 %.

6.5 Ocenjevanje tal njivskih in travniskih zemljis¢

Njivska in travniSka zemljis¢a na komasacijskem obmocju ocenjujemo na podlagi osnovnega
in dopolnilnega tockovanja. ToCkovanje zemljiSC poteka s pomocjo ocenjevalnih lestvic
(Preglednica), ki jih predpisuje Pravilnik za ocenjevanje tal pri ugotavljanju proizvodne
sposobnosti vzor¢nih parcel (UL SRS, s$t. 36/1984). Zemljisca, katerih talne razmere
omogocajo njivsko pridelavo, se ocenjujejo po njivski lestvici. ZemljiS¢a na komasacijskem
obmoc¢ju, ki so zaradi prevelike vlaZnosti tal ali pa zaradi nagiba terena primernejSa za
travnike, se ocenjujejo po travniski lestvici. Razpon vrednostnih tock pri tabeli ocenjevanja
njivskih zemlji§¢ znasa med 7 in 100, medtem ko vrednost pri ocenjevanju travnikov znasa

med 7 in 88 tock (Pravilnik za ocenjevanje ..., UL SRS, st. 36/1984).
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Osnovno tockovanje zajema ocenjevanje tal glede na razvojno stopnjo tal, teksturo, geolosko
podlago; v primeru travniskih zemljis¢ pa tudi glede na vodne razmere.
Kadar govorimo o dopolnilnem tockovanju, mislimo predvsem na odbitne dejavnike oziroma

popravke ocene tal, ki so predstavljene v prejSnjem poglavju.

Stevilo to¢k proizvodne sposobnosti se izratuna na nacin, da se od Stevila totk ocene tal
odstejejo tocke popravkov ocene tal. V primeru, da je vsota tock popravkov veéja ali enaka

to¢kam ocene tal, se tako zemljisce Steje za proizvodno nesposobno.

Preglednica: Tockovanje travniskih zemljis¢ (Pravilnik za ocenjevanje ..., UL SRS, &t.
36/1984: 20).

TABELA TOCKOVANJA TRAVNISKIH ZEMLJISC
razvojna vodne razmere
tekstura | stopnja Stevilo to€k
1 | 2 | 3] a4 | s
1 60-51 50-43 42-35 34-28 27-20
p 2 50-43 42-36 35-29 28-23 22-16
ip 3 41-34  33-28 27-23 22-18 17-12
4 33-28 27-23 22-18 17-12 11-7
1 73-64 63-54 53-45 44-37 36-28
pi 2 62-54 53-45 44-37 36-30 29-22
3 52-45  44-37 36-30 29-24  23-17
4 44-37  36-30 29-24 23-17  16-10
i 1 88-77 76-66 65-55 54-44  43-33
gi 2 75-65 64-55 54-46 45-38  37-28
mi 3 64-55 54-46 45-38 37-30 29-22
4 54-46  45-38 37-30 29-22 21-15
1 83-72 71-62 61-52 51-41 40-31
pg 2 70-60 59-51 50-42 41-34 33-24
pgi 3 57-49  48-40 39-33 32-26 25-19
4 48-40 39-33 32-26 25-19 18-11
g 1 77-66  65-57 56-47 46-38  37-26
mg 2 64-55 54-46 45-36 37-30 29-22
mgi 3 52-45  44-37 36-30 29-23 22-15
4 45-38  37-31  30-24 23-17 16-9
1 50-42  41-34 33-27 26-19 18-11
Sota 2 44-37  36-30 29-23 22-16 15-9
3 37-31 30-25 29-19 18-13 12-7
4 30-25 24-19 18-13 12-7
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Preglednica: Tockovanje po njivski lestvici (Pravilnik za ocenjevanje ..., UL SRS, &t.
36/1984: 19).

TABELA ZA TOCKOVANJE PO NJIVSKI LESTVICI

grupa razvojne stopnje Stevilo tock
tekstura | geoloske
podlage
1 2 3 4 5 6 7
A 50-42 41-34 33-28 27-22 21-17 16-11
p C 45-39 | 38-31 | 30-25 | 24-19 | 18-15 14-9
D 45-39 38-31 30-25 24-18 17-14 13-8
A B 71-63 62-54 53-46 45-39 38-32 31-25 24-18
ip C 69-62 61-53 52-45 44-38 37-31 30-24 23-17
¢ 67-60 59-51 50-44 43-37 36-30 29-23 22-16
D 50-44 43-37 36-30 29-23 22-16
A 80-72 71-63 62-55 54-47 46-40 39-33 32-25
B 81-73 72-64 63-55 54-47 46-40 39-33 32-25
m C 78-70 69-62 61-54 53-46 45-39 38-32 31-24
C 75-68 67-60 59-52 51-45 44-38 37-31 30-23
D 67-60 59-52 51-44 43-37 36-30 29-22
A 90-81 80-72 71-64 64-56 55-48 47-41 40-32
B 92-83 82-74 73-65 64-56 55-48 47-41 40-32
pi, mi C 88-80 79-71 70-62 61-54 53-47 46-40 39-31
C 84-76 75-68 67-60 59-53 52-46 45-39 38-30
D 75-68 67-59 58-51 50-44 43-36 35-27
A 100-90 89-80 79-71 70-62 61-54 53-45 44-36
B 100-92 91-83 82-74 73-65 64-56 55-46 45-36
i C 95-87 86-78 77-67 66-60 59-52 51-44 43-35
C 90-82 81-74 73-66 65-58 57-50 49-43 42-34
D 82-74 73-65 64-56 55-47 46-39 38-30
A 77-70 69-61 60-54 53-46 45-38 37-27
B 90-80 79-73 72-64 63-56 55-48 47-39 38-28
gi C 86-76 75-68 67-59 58-52 51-44 43-37 36-27
C 82-74 73-66 65-58 57-51 50-43 42-39 38-26
D 73-66 65-57 56-49 48-40 39-32 31-23
pgi A 70-62 61-55 54-47 46-39 38-29 28-17
mgi B 69-60 59-53 52-45 44-38 37-28 27-17
pgi C 67-60 59-53 52-45 44-38 37-28 27-17
C 67-59 58-51 50-42 41-34 33-24 23-13
A 62-54 53-46 45-39 38-32 31-25 24-18
g B 60-52 51-45 44-38 37-30 29-23 22-16
mg C 59-51 50-44 43-37 36-30 29-23 22-16
C 59-51 50-43 42-35 34-28 27-20 19-11
Sota E 36-29 28-22 21-16 15-10 9-7
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6.5.1 Primer dolocevanja Stevila to¢k po njivski lestvici:

Zbrane podatke ocene tal od¢itamo iz tabele po naslednjem zaporedju:

= pois¢emo oceno tal;

= odc¢itamo geolosko podlago;

= pravokotno od¢itamo ugotovljeno razvojno stopnjo tal;

= presek le teh nam da razpon osnovnih tock.

Podatki ocene tal:

Tekstura: mi

Geoloska podlaga: C

Razvojna stopnja: 3

Vrednostni razpon osnovnih tock znaSa med 67 in 60 oziroma povpreéje tock je 63,5. V
kolikor je ocenjevalec zemljS¢ neizkuSen oziroma se s tem ne ukvarja pogosto, je
priporocljivo, da za vrednost osnovnih tock uporabi povpre¢je. To v naSem primeru znasSa

63,5 oziroma zaokrozeno 64 tock. Pri tem na zemljis¢u ni posebnih ekstremnih pogojev

oziroma ovir, tako da ne upoStevamo popravkov ocene tal.

Vrednostni razredi v primeru komasacije Berkovci:

Preglednica: Menjalni vrednostni razredi na komasacijskem obmocju Berkovci (Ugotavljanje

rodovitnosti tal ..., 2006: 9)

Menjalni Stevilo tock Talni tip
razred

Psevdooglejena tla na pliocen — pleistocenskih

‘ 64 ilovicah, globok pobo¢ni psevdoglej (g horizont pod
60 cm), srednje globoko humozen (A horizont 25-35
cm), drobljiv; razvojna stopnja: 3, teksturni
razred:mi, kisla tla.
Psevdooglejena tla na pliocen — pleistocenskih

‘ 53 ilovicah, globok poboc¢ni psevdoglej (g horizont pod

60 cm), srednje globoko humozna (A horizont 25-35

cm), drobljiv; tekstura: mgi (tezka tla).

»se nadaljuje ...«
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42

Psevdooglejena tla na pliocen — pleistocenskih
ilovicah, srednje globok poboc¢ni psevdoglej (g
horizont 40-60 cm); srednje globoko humozen (A
horizont 25-35 c¢cm), Bg horizont zbit s konkrecijami.
Tekstura: mgi.

35

Psevdooglejena tla na pliocen — pleistocenskih
ilovicah, plitev pobocni psevdoglej (g horizont 30-
40 cm); plitvo humozen (A horizont pod 25 cm), Bg
horizont zbit s konkrecijami.Tekstura: mgi.

® ® ©

25

Psevdooglejena tla na pliocen — pleistocenskih
ilovicah, zelo plitev poboc¢ni psevdoglej (g horizont
25-30 cm); plitvo humozen (A horizont pod 25 cm),
Bg horizont zbit s konkrecijami.Tekstura: mgi

Zarast predvidena za sanacijo

Primer opisa vrednostnega razreda (Ugotavljanje rodovitnosti tal ..., 2006: 11):

»A vrednostni razred (talni profil st. 1)

V ta vrednostni razred so uvrscena psevdooglejena tla, katerih maticna podlaga so pliocen -

pleistocenske gline in peski. Tla so srednje globoka, do 60 cm. Relief je spodnje, srednje in

zgornje pobocje, z blagim nagibom. Ekspozicija je juzna. Teren je razgiban. Tla so srednje

globoko humozna in izredno kisla, teksturno se uvrscajo v srednje tezka tla. Tla so do globine

30-35 cm zelo dobre grudicaste strukture, drobljiva, meljasto ilovnate teksture.

Sem so uvrséena najboljsa njivska zemljisca v komasacijskem obmocju. Pri tockovanju so

dobila 64 tock.

Opis talnega profila st.1:

Ap 0 - 35 ecm, meljasta ilovica, srednje propustna, grudicaste strukture, humozna,
drobljiva,

g 35 - 45 cm, meljasto ilovica, subpoliedricne strukture, drobne konkrecije,

Bg 45 - 60 cm, glinasta ilovica, poliedricne strukture, tezje drobljiva, lise, konkrecije,

C nad 60 cm, ilovica, glina.«
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6.6 Vrednost prostora

Vrednost prostora je enotna vrednost, ki jo imajo vsa zemljis¢a na komasacijskem obmogju,
ne glede na oceno tal in drugih vplivov. Dolo¢i se jo na podlagi najboljSega vrednostnega
razreda na komasacijskem obmocju. Vrednost prostora znasa 20 % vrednosti najboljSega

vrednostnega razreda (Navodilo za vrednotenje ..., UL SRS, st. 34/1988).

Vsem vrednostnim razredom, dolo¢enim glede na oceno tal po njivski ali travniski lestvici in
z upostevanjem odbitnih vrednosti, se pristeje vrednost prostora. Tako imajo dolocena
zemljis¢a, ki so proizvodno nesposobna, lahko le vrednost prostora. Mednje Stejemo zarasti,

ki se nahajajo na komasacijskem obmocju in so predvidene za sanacijo.

Vrednost prostora pa ne dobijo obmocja oziroma zemljis¢a, ki Se sicer nahajajo znotraj
komasacijskega obmocja, vendar niso del komasacijske mase in ostanejo lastnisko ter
kvantitativno nespremenjena. Mednje Stejemo gozdove, urbana obmogja, infrastrukturne

objekte (ceste, poti ...), vodotoke, sadovnjake, vinograde, itd.
Primer izracuna vrednosti prostora:

Stevilo toc¢k proizvodne sposobnosti tal na komasacijskem obmocju Berkovci znasa za

najboljsi vrednostni razred 64.

Vrednost prostora znasa 20 % te vrednosti, kar znasa 12,8 oziroma zaokrozeno 13 tock.

Kon¢no Stevilo tock najboljSega vrednostnega razreda tako znaSa 77 tock.

6.7 Postopek vrednotenja zemljis¢ komasacijskega sklada

Do sedaj smo obravnavali predvsem metodo dolo¢evanja ocene tal in posledi¢no Stevila tock.
V postopek vrednotenja zemljis¢ pa lahko vklju¢imo naslednje naloge (Navodilo za
vrednotenje ..., UL SRS, st. 34/1988):

» razvr$canje zemljis¢ v vrednostne razrede;

» dolocanje vrednosti vrednostnih razredov;

» dolocanje vrednosti parcel.
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6.7.1 Razvrséanje zemljiS¢ v vrednostne razrede

Razvrstijo se glede na proizvodno sposobnost. Posamezni vrednostni razred obsega zemljiS¢a
s priblizno enako oceno proizvodne sposobnosti. Meje med vrednostnimi razredi se dolocijo S
terenskim preizkusom na podlagi talnih profilov in sondiranja ter s pomoc¢jo interpoliranja
med njimi. Pri dolo¢evanju mej med posameznimi razredi mora biti cenilec zemljis¢
komasacijskega sklada $e posebno previden. Na teh obmocjih je treba Stevilo sondiranj

ustrezno povecati (Navodilo za vrednotenje ..., UL SRS, st. 34/1988).

Koliko vrednostnih razredov je na posameznem komasacijskem obmodcju, je odvisno od
razpona Stevila tock najslabsega in najboljSega zemljis¢a na komasacijskem obmocju. Pri tem

je treba upostevati sposobnost zemljis¢a za dolo¢eno rabo.

Vrednostnemu razredu se dolo¢i povpre¢no Stevilo to¢k proizvodne sposobnosti glede na
oceno tal in morebitno prisotnih vplivov (popravkov). Razlika med dvema sosednjima

vrednostnima razredoma ne sme znasati manjsa kot 5 % ocene slabsega vrednostnega razreda.

Razlika ocen med najboljsim in najslabsim proizvodno sposobnim zemljis¢em
komasacijskega sklada, ki ne presega 10 % ocene, se dolo¢i kot en vrednostni razred. Pri tem
se proizvodno nesposobna zemljis¢a uvrstijo v svoj vrednostni razred. Vrednost proizvodno

nesposobnih zemljis¢ doloca le vrednost prostora.

6.7.2 Dolo¢anje vrednosti vrednostnih razredov

Posameznemu vrednostnemu razredu proizvodno sposobnih  kmetijskih  zemljis¢
komasacijskega obmogja se dolo¢i vrednost v cenilnih enotah za m? zemljis¢a. Ta je vsota
Stevila toCk proizvodne sposobnosti in Stevila tock prostora (Navodilo za vrednotenje ..., UL
SRS, §t. 34/1988).

Zaradi boljsega, pregleda in lazjega dolocevanja denarne vrednosti posamezne cenilne enote
najboljsemu vrednostnemu (menjalnemu) razredu na komasacijskem obmoéju dolo¢imo
vrednost 100 cenilnih enot (c.e.) na kvadratni meter (m?). Vse ostale vrednostne razrede

komasacijskega obmocja je zato treba pomnoziti s kolicnikom, ki ga dobimo, ko vrednost
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najboljSega razreda v cenilnih enotah delimo s tockami proizvodne sposobnosti tal in

vrednostjo prostora.
Primer:

Vrednostni razred A: Vsota toc¢k proizvodne sposobnosti in vrednosti prostora znasa 77

tock. Razredu A priredimo vrednost 100 c.e./m?.

77 t. — 100 c.e./m?; % =129

S koli¢nikom 1.29 pomnozimo tocke ostalih vrednostnih razredov in tako pridobimo

vrednost posameznega razreda v c.e./m?.

Vrednosti dolo¢ene vrednostnim razredom se med komasacijskim postopkom ne spreminjajo
kljub spremembam, ki lahko nastanejo kot posledica isto¢asnega izvajanja drugih agrarnih

operacij (npr. agromelioracij) na komasacijskem obmocju.

Podatki za komasacijsko obmocje Berkovci:
Preglednica: Prikaz menjalnih razredov po proizvodni sposobnosti zemljis¢ (Ugotavljanje
rodovitnosti tal ..., 2006: 14).

Menjalni razred Tocke proizvodne | Tocke proizvodne | Vrednost zemljisca
sposobnosti tal sposobnosti tal + vc.e/m?
vrednost prostora

A 64 77 100
B 53 66 86
C 42 55 71
D 35 48 62
E 25 38 49
F

13 17
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6.7.3 Dolo¢anje vrednosti parcel

Vsaki izmed parcel, ki se vlozi v komasacijski sklad ali se iz njega dodeli, je treba dolociti
vrednost v cenilnih enotah. Razvrstitev in vrednost posameznih parcel prikaze izvajalec

komasacije v seznamu obstojecega stanja.

Izracun vrednosti zemljisc¢a se izvrsi na podlagi:
= povrsin likov (delov) parcele, izracunanih iz koordinat;
= Stevila enot, ki ustrezajo posameznim kvalitetam zemljis¢;

= objektov in ostalih ovir na zemljiScu.

Vrednost parcele v cenilnih enotah se izracuna po naslednji enacbi (Priro¢nik za izvajanje ...,
1985: 46):

V,=(p*v)£K

V,, — vrednost parcele v cenilnih enotah (c.e.)
p — povrsina parcele (m?)
v — vrednost posameznega vrednostnega razreda (c.e./m?)

K — korektura vrednosti zemljisca

Korektura vrednosti lahko nastopa zaradi pozitivnih oziroma negativnih dejavnikov na

zemljiScu (trajni nasadi, objekti, elektri¢ni drogovi).

V primeru, da parcela spada v razli¢ne vrednostne razrede, se njena celotna vrednost doloci s

seStevanjem posameznih delov parcele.
Enacba (Priro¢nik za izvajanje ..., 1985: 46):

v, =(p, *v,+p,*v, +..) £t K=V, £K

V), — vrednost vloZene parcele (c.e.)

P1, P2, ... — povrsine delov parcele, ki spadajo v posamezen vrednostni razred (m?)
V1, Vo, ... — vrednosti posameznih vrednostnih razredov (c.e./m?)

Vz— skupna vrednost parcele (c.e.)

K — korektura vrednosti zemljisca
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Primer izracuna vrednosti parcele:

Deli parcele s parcelno $tevilko 520 lezijo v treh vrednostnih razredih, in sicer C, D in

F. Na parceli ni objektov oziroma drugih motecih dejavnikov (ne upoStevamo faktorja

K).
Podatki:

povriina parcele v C vrednostnem razredu: 1358 m?
povrsina parcele v D vrednostnem razredu: 3608 m?
povrsina parcele v F vrednostnem razredu: 455 m?
vrednost zemlji§¢ v C vrednostnem razredu: 71 c.e./m?
vrednost zemlji§¢ v D vrednostnem razredu: 62 c.e./m?

vrednost zemljis¢ v F vrednostnem razredu: 17 c.e./m?
Izracun:

Vp :(pl*V1+ p, *Vv, +)i K =Vz + K
V, =1358m? 7155, 3608m? #6255 1 456m? +17 <&
m m m

Vp =96418c.e. + 223696¢.e. + 7735cC.e.
Vp =327849c.e.

Na delih parcele, kjer ni mozna kmetijska proizvodnja, se vrednotijo kot proizvodno

nesposobna kmetijska zemljis¢a (vrednost teh delov je 0 c.e.).

Vrednost, dolo¢ena posamezni parceli, se uporablja do konca komasacijskega postopka.
Sprememba vrednosti lahko nastane le na podlagi utemeljenih ugovorov in pritozb (Navodilo

za vrednotenje ..., UL SRS, st. 34/1988).

6.8 Poravnava razlik v vrednosti

Dolocevanje denarne vrednosti cenilne enote je potrebno zaradi poravnav, ki nastanejo zaradi
razlike med vrednostjo v komasacijski sklad vlozenih in vrednostjo iz komasacijskega sklada

dodeljenih zemljis¢ (Navodilo za vrednotenje ..., UL SRS, st. 34/1988).
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Vrednost denarne poravnave se izvede na nacin, da razliko v cenilnih enotah med vloZenimi
vrednost dodeljenih zemljiS¢ manj kot vrednost vlozenih zemljis¢, se komasacijskemu

udelezencu izplaca denarna vrednost iz komasacijskega sklada in obratno.

. . v 2 cevy . .
Denarna vrednost cenilne enote se izraCuna tako, da se cena m” zemljis€a najboljSega

vrednostnega razreda na komasacijskem obmocju deli s Stevilom cenilnih enot tega razreda.

Ceno zemljis¢a najboljSega vrednostnega razreda doloci upravna enota na podlagi cenitve, in
sicer neposredno pred izdajo odlo¢be o novi razdelitvi zemljis¢. Dolociti je treba ceno,
izrazeno v denarju, za 1 m? najboljSega vrednostnega razreda na komasacijskem obmogju.
Cenitev se doloci po enotni metodologiji za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljis¢a in

gozda (Navodilo za vrednotenje ..., UL SRS, §t. 34/1988 cit. po UL SRS, §t. 10/1987).

6.9 Graficni prikaz vrednotenja zemljis¢

Pomemben del vrednotenja zemljis¢ komasacijskega sklada predstavlja grafi¢ni del. Uradni
cenilec oziroma agronom, ki opravlja vrednotenje, mora ob terenskem ocenjevanju tal svoje
ugotovitve vrisati v delovni nacrt. Priporocljivo je imeti pripravljen nacrt ustreznega merila,
na katerem je prikazano komasacijsko obmocje s starim parcelnim stanjem, obodom in
mejami katastrskih ob¢in. Zaradi lazje orientacije na samem terenu in natancnejSega
lokacijskega doloc¢evanja mest sondiranja tal je dobro imeti ortofoto podlage. Slednje je Se
posebej pomembno pri cenilcih, ki so neizkuseni ali pa vrednotenje (ocenjevanje) tal ne

opravljajo dovolj pogosto.

Ocenjevalec zemljis¢ na nacrtu oznaci lego sond ter talnih profilov in predvidene vrednostne
razrede, ki mu pripadajo posamezna zemljis¢a. Med ogledom terena si zabelezi tudi
morebitna obmocja in vrste popravkov, ki jih je treba ob ocenjevanju tal upostevati. Kot je
bilo ze omenjeno, je treba na en hektar povrSine komasacijskega obmocja trikrat sondirati, na

mestih, kjer se vrednostni razred spremeni, pa je treba Stevilo sondiranj ustrezno povecati.

Na osnovi terenskih in laboratorijskih raziskav dolofimo S$tevilo in vrednost posameznih
vrednostnih (menjalnih) razredov. Na podlagi teh ugotovitev in vrisov v nacrt, ki smo jih

opravili na samem terenu, je treba podatke o vrednotenju zemljis¢ pretvoriti v digitalno
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graficno obliko. Pomagamo si s specialnimi graficnimi programskimi orodji, kot sta npr.

AutoCad in Geol0 Gis.

Izdelati je treba "sliko" vrednotenja, ki nam sluzi kot osnova za izdelavo graficnega dela

elaborata vrednotenja zemljis¢ komasacijskega sklada ter izra¢una povrsine likov (delov)

parcel posameznega vrednostnega razreda in s tem doloCevanja vrednosti parcel v cenilnih

enotah (c.e.). Pri tem je treba upoStevati naslednja pravila:

Meje vrednostnih razredov proizvodno sposobnih zemljis¢ dolo¢imo s sondiranjem
tal, interpolacijo med njimi in smiselnim korigiranjem. V kolikor je mogoce, naj
meje med vrednostnimi razredi potekajo po parcelnih mejah (Priro¢nik za izvajanje
..., 1985).

Kot priporocilo lahko navedemo dejstvo, da del parcele dolo¢enega vrednostnega
razreda ne bi bil manjsi kot 100 m? (Priro¢nik za izvajanje ..., 1985).

Vrednostne razrede navadno oznacujemo z velikimi tiskanimi ¢rkami (A, B ...).
Najboljsi vrednostni razred na komasacijskem obmocju dobi oznako A, temu sledi
B itd.

Gozdovi na komasacijskem obmocju so obi¢ajno izlo¢eni in se vrednotijo kot
proizvodno nesposobna zemljis¢a. Uvrsca se jih v svoj vrednostni razred (G). Pri
njihovem doloCevanju si pomagamo 2z nacrtom idejne zasnove ureditve
komasacijskega obmocja, digitalnim ortofotom in terenskimi ugotovitvami.
Vrednostni razred G ima 0 tock oziroma vrednost O c.e.

Med proizvodno nesposobna zemljis¢a se uvrs¢ajo tudi vodotoki, ceste, vinogradi,
urbana podro¢ja, sadovnjaki ... Navadno jih ozna¢imo s H vrednostnim razredom
(vrednost 0 c.e.).

Urbana obmocja na komasacijskem obmoc¢ju morajo biti usklajena z ob¢inskimi
prostorskimi akti oziroma z idejno zasnovo.

Pri dolo¢evanju vrednostnega razreda za ceste in vodotoke je treba biti pozoren na
to, da meja vrednostnega razreda (H) za ceste oziroma vodotoke sovpada z mejo
digitalnega katastrskega nacrta. Razlog za to je dejstvo, da dejansko stanje v naravi
vecinoma odstopa od stanja v katastru, ker se spremembe v preteklosti ve¢inoma

niso izpeljale in ustrezno evidentirale v zemljiskem katastru.
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= Zarasti na komasacijskem obmocju, ki so predvidene za sanacijo, uvrstimo v svoj
vrednostni razred (F). Vrednostni razred vsebuje le Stevilo to¢k oziroma vrednost
cenilnih enot (c.e.) prostora. V pomo¢ so nam terenske raziskave in idejna zasnova

ureditve komasacijskega obmocja.

Elaborat vrednotenja poleg tekstualnega dela vsebuje tudi graficen del (Priloga A). Ta je
predstavljen na kopiji katastrskega nacrta, ki poleg starega parcelnega stanja vsebuje
naslednje podatke:

= izris mej posameznih vrednostnih razredov;

= meje med razredi;

= |okacije izkopanih profilov;

* meje komasacijskega obmocja (obod);

= |okacije morebitnih ovir (elektri¢ni drogovi ...);

* meje katastrske obcine.

Povrsine delov parcel, ki pripadajo posameznemu vrednostnemu razredu, se izracunajo iz
koordinat in jih dobimo s presekom zemljiSko-katastrskega nacrta (digitalni katastrski nacrt)

ter vrednotenja (vrednostni razredi).

6.10 Vpliv vrednotenja na izvedbo postopka komasacije kmetijskih zemljis¢

Zagotovo je postopek vrednotenja kmetijskih zemljis¢ na komasacijskem obmocju eden
izmed kljuénih dejavnikov v celotnem postopku. S postopkom vrednotenja dolo€imo
"vrednost" vlozenih zemljiS¢ posameznega komasacijskega udelezenca v komasacijski sklad.
S tem pa Ze vplivamo na velikost, Stevilo, obliko in lego novo dodeljenih parcel iz

komasacijskega sklada posameznega komasacijskega udelezenca.

cev v

cev v

cev v

pridobijo zemljisca praviloma enake vrednosti, kot so jih tudi vlozili.
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» Razlika med skupno vrednostjo vlozenih in dodeljenih zemljis¢e praviloma ne sme
presegati 5 % vrednosti in 15 % povrSine, s tem da ne upoStevamo zmanjSanja
povrsine zaradi odbitnega faktorja (morebitna izgradnja poti in melioracijskih
jarkov).

» Komasacijski udelezenec mora v primeru, da je iz komasacijskega sklada pridobil
zemljisCa vecCje vrednosti, kot so bila vloZzena zemljis¢a, vplacati razliko v
komasacijski sklad. V kolikor pridobi zemljis¢a manjSe vrednosti, se mu iz
komasacijskega sklada razlika izplaca.

» Komasacijski udelezenec naj praviloma ne bi dobil zemljis¢, ki so ve¢ kot dva
vrednostna razreda bolj$a oziroma slabsa od zemljis¢, ki jih je vlozil v komasacijski
sklad.

» Komasacijskim udelezencem se dodelijo zaokroZena zemljis¢a, pri tem pa je treba
zaokrozitev loCiti posebej za njivska in posebej za travniska zemljisca.

» Komasacijskemu udelezencu se dodeli zemljis¢e, ki najbolj ustreza predvideni
obdelavi.

» Po moznosti se vecje zemljisce, ki se nahaja ob gozdu in ima mocan vpliv
zasenCenosti, dodeli dosedanjemu lastniku. Podoben kriterij naj velja tudi za

nesanirana zemlji$¢a na komasacijskem obmocju.



Knavs, A. 2008. Vrednotenje zemljiS¢ v postopku ... na primeru komasacije Berkovci. 68
Dipl. nal.- VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Geodezija v inZenirstvu.

7 ZAKLJUCEK

cev v

coev v

Ugotovitve kazejo, da je prav vrednotenje zemljiS¢ najpogostejsi vzrok za vlozitev pritozb

komasacijskih udelezencev.

Diplomska naloga poskusa podrobno predstaviti celovit potek vrednotenja zemljis¢ pri
izvajanju komasacij kmetijskih zemljis¢. V nalogi so predstavljene metode in postopki, Ki SO
zakonsko predstavljeni z veljavnimi pravilniki in navodili. Zaradi boljSega razumevanja
postopka je vrednotenje zemljiS¢ predstavljeno na prakticnem primeru. Predstavljeni so

podatki vrednotenja zemljiS¢ na komasacijskem obmocju Berkoveci.

Vrednotenje zemljis¢ v postopku komasacije kmetijskih zemljis¢ temelji na metodi, ki je v
Sloveniji predstavljena s pravilnikom za ocenjevanje tal pri ugotavljanju proizvodne
sposobnosti vzorénih parcel (UL SRS, st. 36/1984). Slabost zagotovo predstavlja dejstvo, da
je pravilnik v osnovi namenjen postopkom vrednotenja za namene katastrske klasifikacije in
ne izvajanju agrarnih operacij, zato je treba stremeti k izdelavi novega pravilnika,

namenjenega izvajanju agrarnih operacij.

cev v

Metoda ugotavljanja proizvodne sposobnosti zemljis¢ je za namene izvajanja komasacij
kmetijskih zemljis¢ zagotovo primerna, vendar bi jo bilo treba izboljsati in prilagoditi
danasnjim potrebam. Ocenjevanje mikroklimatskih in reliefnih vplivov je podrocje, ki bi ga
bilo treba bistveno izboljsati. Danas$nja metoda sicer predvideva popravke, ki so posledica teh
vplivov, nacin in velikost vpliva pa sta nejasno predstavljena. Zaradi kompleksnosti
vrednotenja bi bilo treba v ¢im vecji meri koristiti sodobno tehnologijo (uporaba meritev GPS
Z namenom pozicioniranja jemanja vzorcev; izdelava racunalniskega modela, s katerim bi bilo

mozno natanéneje dolo¢iti popravke ocene tal ...).

Problem nadalje predstavljajo tudi izkusnje ocenjevalcev in "ozkost" strokovnega podroc¢ja. V
Sloveniji se malo ljudi ukvarja z vrednotenjem zemljis¢ komasacijskega sklada. Cenilci so v

nekaterih primerih prepusceni sami sebi in se morajo prepogosto zanesti na lastno intuicijo ter
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iznajdljivost, kar pa zagotovo ni dobro. V kolikor cenilec oziroma agronom ni izkusen, je to

delo Se toliko tezje.

Pritozbe v zvezi z vrednotenjem zemljiS¢ so velikokrat posledica dejstva, da komasacijski
udeleZenci in ostale osebe, ki imajo na komasacijskem obmocju dolocen interes, niso dovolj
"pouceni" o metodi in izvedbi postopka vrednotenja. Poglavitni dejavniki, ki bi jih bilo treba
poudariti komasacijskim udelezencem v zvezi z vrednotenjem:

» predstaviti metodo ocenjevanja in postopek vrednotenja zemljisc;

= predstaviti pomen izdelave elaborata vrednotenja zemljis¢;

= koga in na kakSen nacin lahko komasacijski udelezenci opozorijo glede posebnosti

dolocenega zemljis¢a (komasacijski odbor);
» na katera dejstva v postopku razgrnitve elaborata morajo biti $e posebej pozorni

(celotno komasacijsko obmocje).

Iz predstavljenega lahko razberemo, da je vrednotenje zemljis¢ zelo kompleksna naloga,
katere ocenjevanje se od primera do primera moc¢no razlikuje, zato je njihovo ocenjevanje

tezko zajeti z enotnim in enostavnim pristopom.

Pri vrednotenju zemljis¢ komasacijskega sklada bi bilo treba nujno izvesti dolocene
spremembe, tako v metodologiji kot v samem postopku. Zastavlja pa se vprasanje, ali bi samo
te spremembe lahko drasticno pripomogle k zmanj$anju Stevila pritozb, ki so posledica
vrednotenja zemljis¢. Menim, da so poglavitni problem $e vedno ljudje sami. Dokler ne bomo
spremenili mnenja ljudi, ki trdijo, da je njihova zemlja najboljsa, ostaja vprasanje, koliko nam

bodo te spremembe sploh koristile.
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PRILOGA A: IZRIS VREDNOTENJA ZEMLJISC ZA KOMASACIJSKO OBMOCJE
BERKOVCI
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