
                                                                                                                                                                      

1/13 

 

Selska cesta 50, Zagreb 
tel: 01/36 40 322 
fax: 01/36 64 983 

trafficon@trafficon.hr 

Datum i mjesto izrade: 
Zagreb, travanj 2025. 
 

INVESTITOR: 

Ministarstvo poljoprivrede, 
šumarstva i ribarstva 

 

PREDMET: 

Projekt komasacije 
Općine Mali Bukovec 

 

 
PREDMET: Projekt komasacije i provedba komasacije na 

području Općine Mali Bukovec 
 

 
INVESTITOR: Ministarstvo poljoprivrede, šumarstva i ribarstva 

Ulica Grada Vukovara 78 
10 000 Zagreb 
 

RAZINA OBRADE: GLAVNI PROJEKT  
 

Z.O.P.: 24-699-01  
 
 
 
 
 

TEHNIČKO IZVJEŠĆE 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

mailto:trafficon@zg.tel.hr


                                                                                                                                                                      

2/13 

 

Selska cesta 50, Zagreb 
tel: 01/36 40 322 
fax: 01/36 64 983 

trafficon@trafficon.hr 

Datum i mjesto izrade: 
Zagreb, travanj 2025. 
 

INVESTITOR: 

Ministarstvo poljoprivrede, 
šumarstva i ribarstva 

 

PREDMET: 

Projekt komasacije 
Općine Mali Bukovec 

 

 
1. UVOD 

 

Ugovorom broj 12/2024VV sklopljenim s Ministarstvom poljoprivrede, šumarstva i ribarstva, 
dana 07.10.2024. godine Z-LINE d.o.o. preuzeo je obavezu izrade prijedloga Projekta 
komasacije kao i provedbu komasacije na području Općine Mali Bukovec.  
Prilog: Projektni zadatak (Mapa-1), kojim je definiran predmet i opseg radova. 
 
Područje za provedbu komasacije odnosno predmet projektnog zadatka određen je Odlukom 
Ministarstva poljoprivrede, šumarstva i ribarstva, KLASA: 320-02/22-01/476, URBROJ: 525-
06/202-23-10 od 21. rujna 2023.  Odluka o odabiru područja komasacije u Općini Mali Bukovec, 
donesena je na temelju prijave Općine Mali Bukovec i idejnog rješenja izrađenog od GIRUS 
d.o.o. od 20. rujna 2023. godine 
Naručitelj je Odlukom 22. siječnja 2024. godine imenovao povjerenstvo za provedbu 
komasacije, KLASA: UP/I-320-02/24-01/2, URBROJ: 525-06/202-21-1 
 
 
 

2. JEDINSTVENI OPIS ZAHVATA U PROSTORU 
 
 

2.1. VRSTA RADOVA 
 

Zahvat u prostoru je izrada projekta i provedba projekta komasacije dijela k.o. Sveti Petar i 
dijela k.o. Lunjkovec u Općini Mali Bukovec na području Varaždinske županiji, površine cca 
219 ha. 
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Slika 1. Lokacija zahvata 

 
 

2.2. LOKACIJA ZAHVATA I DOKUMENTI 

 
Predmet zahvata se u cijelosti nalazi na području Varaždinske županiji u Općini Mali Bukovec 
i obuhvaća dijelove k.o. Sveti Petar i dijela k.o. Lunjkovec. 
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Slika 2. Prikaz lokacije zahvata, DKP na ortofoto planu 

 
2.3. PREUZETI DOKUMENTI 

 
Od Općine Mali Bukovec 
 

- Prijavu na javni poziv za izradu projekta komasacije poljoprivrednog zemljišta s popisom 
svih katastarskih i zemljišno knjižnih čestica koje ulaze u projekt komasacije 

- Idejno rješenje za projekt komasacije izrađeno od GIRUS d.o.o. 
 

 
Od Državne geodetske uprave 
 

- Digitalni katastarski plan 
- Prijepisi posjedovnih listova za sve katastarske čestice iz obuhvata komasacije 
- Prijepisi zemljišnoknjižnih uložaka za sve katastarske čestice iz obuhvata komasacije 
- Digitalni ortofoto plan 1:5000 
- Podatke o stalnim geodetskim točkama 

 
Svi preuzeti podatci i podloge su obrađeni i prebačeni u digitalni oblik, te smo ih koristili u izradi 
projekta komasacije i provedbe komasacije Općine Mali Bukovec 
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Predmetni projekt izrađen je prema: 
 

- Zahtjevu investitora 
- Važećim propisima RH koji reguliraju  izradu projekta i provođenje projekta komasacije 

zemljišta 
- Ostalim propisima i metodama dimenzioniranja EU 

 
U sklopu izrade održani su sastanci s: 
 

- Općinom Mali Bukovec 
- Hrvatskim vodama 
- Županijskom upravom za ceste 
- Katastrom Varaždin 
- Predstavnicima farme Martinjak d.o.o. 

 
Od predstavnika navedenih institucija dobili smo naputke za određivanje i definiranje: 
 

- Granice katastarskih općina 
- Granice komasacijskog područja 
- Putne i kanalske mreže 
- Formiranje tabli 
- Prijedloga za nadodjelu 

 
 

3. POSTOJEĆE STANJE 
 

Po prijavi i odluci za izradu projekta komasacijskog područja Općine Mali Bukovac, 
komasacijsko područje se sastoji od dijela katastarske općine Lunjkovec i dijela katastarske 
općine Sveti Petar. Područje obuhvata od 714 katastarskih čestica u površini od 2.192.186 m2, 
cca 219 ha, od čega je 1.823.424 m2, cca 182 ha (83,2%) u vlasništvu Republike Hrvatske, a 
368.762 m2, cca 37 ha (16,8%) u vlasništvu fizičkih i privatnih osoba. 

 
U svrhu potrebe definiranja putne i kanalske mreže u komasacijsko područje uključene su i 
katastarske čestice k.č. 255/4, 255/5, 255/7 i 338 sve k.o. Sveti Petar i katastarske čestice 
134/51, 137/51, 137/53 i 137/60 sve k.o. Lunjkovec.  
Sveukupno područje obuhvata od 728 katastarske čestice ukupna površina komasacijskog 
područja iznosi 2,209.498,00 m2, cca 221 ha; od čega je 1.834.933,00 m2, cca 183 ha 
(83,05%) u vlasništvu Republike Hrvatske, a 374.565,00 m2, cca 37 ha (16,95%) u vlasništvu 
fizičkih i privatnih osoba. 
(Prilog 3.1.Popis katastarskih čestica za komasaciju) 

 
Komasacijsko područje je ograničeno s juga i istoka potokom Segovina (recipijent 
komasacijskog područja), s sjevera postojećim poljskim putem i s zapada lokalnom cestom 
LC25155. Na zapadnom dijelu komasacijskog područja je  farma Martinjak koja ulazi samo 
česticom k.č.338 u komasacijsko područje. 
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Na geodetskom snimku postojećeg stanja (prilog 4.3.Geodetska situacija postojećeg stanja), 
vidljivo je da katastarske čestice važećeg digitalnog plana  na terenu  nisu vidljive. Na 
geodetskoj situaciji postojećeg stanja prikazana je postojeća putna i kanalska mreža kao i dvije 
male enklave šuma. Sve ostale površine komasacijskog područja su oranice. Na 
komasacijskom području nalaze se instalacije dalekovoda VN (6  rešetkastih metalnih stupova) 
i NN elektro vod (4 drvene bandere). 
 

 

4. ODREĐIVANJE GRANICE KOMASACIONOG PODRUČJA 
 

Parametri za izradu granice komasacijskog područja Općine Mali Bukovec 
 
Prije izrade prijedloga granice komasacijskog područja izvršili smo terenski obilazak područja 
komasacije sa predstavnicima lokalne uprave Općine Mali Bukovec, predstavnicima Hrvatskih 
voda i predstavnicima Županijske uprave za ceste, te od istih prikupili zahtjeve o načinu 
formiranja katastarskih čestica koje su u njihovoj nadležnosti. 
 
Za određivanje granice komasacijskog područja korišteni su podloge i sljedeći podaci: 

- Popis katastarskih čestica 
- Odluka o komasaciji 
- Postojeći DKP 
- Naputak nadležne Županijske uprave za ceste o formiranju katastarske čestice za 

lokalne i županijske ceste (zahtjev ŽUC-a je da katastarska čestica lokalne ceste 
LC25155 bude 3 m od ruba asfalta) 

- Naputak Hrvatskih voda nadležne za upravljanje vodama na području komasacije: 
1. Katastarska čestica za vodotok Segovina (područni recipijent): na svaku stranu 

od gornjeg ruba vodotoka  po 5 m. 
2. Za rubne kanale/jarke: od gornjeg ruba kanala najmanje 1 m plus poljski put 
3. Za kanale/jarke unutar komasacijskog područja: od gornjeg ruba kanala na svaku 

stranu po 3 m 
- Naputak predstavnika lokalne uprave za poljske puteve 
- Snimljeno postojeće stanje putne i kanalske mreže 
- Snimljeno stanje Farme Martinjak i zapisnik o uključivanju k.č.338, k.o. Sveti Petar u 

komasacijsko područje (prilog zapisnik sa Farmom Martinjak) 
- Dodatno uključene k.č. 134/51, 137/53 i 135/60 k.o. Lunjkovec u vlasništvu RH, 255/5 i 

255/7 k.o. Sveti Petar u vlasništvu RH i 255/4 k.o. Sveti Petar u vlasništvu Mustač Ivan 
Rokov, Sveti Petar u komasacijsko područje kako bi zadovoljili postojeće stanje putne i 
kanalske mreže i dobili zaokruženu cjelinu. 

 
Opis prijedloga granice komasacijskog područja Općine Mali Bukovac 
 
Prijedlog granice komasacijskog područja započinje od mosta na vodotoku Segovina i na 
LC25155. Granica je na cijelom južnom i istočnom dijelu komasacijskog područja na 
udaljenosti od gornjeg ruba vodotoka Segovina cca 5 m sve do ulijeva sabirnog kanala (na 
planu prikazan oznakom LATERALNI KANAL-1) na istočnom dijelu komasacijskog područja. 
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U sjevernom dijelu istočne strane granica je cca 5 m udaljena od gornjeg ruba vodotoka 
Segovina, te je u tom pojasu uključen poljski put i zaštitni pojas s lijeve strane vodotoka 
Segovina. 
 
Od istoka prema zapadu granica komasacijskog područja postavljena je na udaljenosti od 
gornjeg ruba obodnog kanala (na planu prikazan oznakom LATERALNI KANAL-2) cca 5 m i u 
tom pojasu je zaštitni dio kanala i poljski put ( na planu prikazan oznakom PUT-2) koji je ujedno 
pristup komasacijskom području i katastarskim česticama koje se nalaze na sjevernom dijelu 
iznad komasacijskog područja. Samo u sjeverozapadnom dijelu granica ide rubom katastarskih 
čestica koje su ušle u komasaciju (dvije izbočine u sjeverozapadnom dijelu komasacijskog 
područja). 
 
Na sjevernom dijelu zapadne strane komasacijskog područja granicu smo postavili na 
udaljenost cca 3 m od desnog ruba asfalta LC25155. 
Oko farme Martinjak granica u sjevernom dijelu ide po postojećoj ogradi, a na istočnoj i južnoj 
strani farme po granici katastarskih čestica. 
Na južnom dijelu zapadne strane komasacijskog područja granicu smo postavili na udaljenost 
cca 3 m od desnog ruba asfalta LC25155, do mosta na vodotoku Segovina. 
 
Osvrt na površine obuhvaćene komasacijskim područjem 
 

- Površina komasacijskog područja iz projektnog zadatka:  2 182 186 m2 
 

- Površina komasacijskog područja iz službenog DKP; uzeta kao rub katastarskih čestica 
koje su po odluci o komasaciji ušle u komasacijsko područje zajedno s katastarskim 
česticama koje smo priključili komasacijskog području postojećih puteva i kanala:
          2 209 498 m2 

 
 

5. ODREĐIVANJE PODRUČJA I GRANICE KATASTARSKIH OPĆINA 
 

Na sastanku povjerenstva za komasaciju i uz odobrenje katastra Varaždin odlučeno je da se 
kompletno područje komasacije u novom stanju pripoji katastarskoj općini Sveti Petar. Za sve 
katastarske čestice iz katastarske općine Lunjkovec koje ulaze u komasacijsko područje 
potrebno je izraditi geodetski elaborat otpisa katastarskih čestica iz katastarske općine 
Lunjkovec koje će se u novom stanju priključiti katastarskoj općini Sveti Petar. 
 
Na osnovu definirane granice komasacijskog područja izrađen je prijedlog novih granica 
katastarskih općina i poslan u Središnji ured Državne geodetske uprave na donošenje Odluke. 

 
 

6. VLASNIČKI, STVARNOPRAVNI I DRUGI ODNOSI NA ZEMLJIŠTU 
 

Unutar komasacijskog područja, na terenu, nisu vidljive granice katastarskih čestica. 
Za većinu puteva i kanala u komasacijskom području u službenom DKP nema definiranih 
katastarskih čestica. Za one čestice za koje postoje granice odnosno za koje postoji stvarno 
stanje puteva i kanala, postoje neodgovarajući  upisi u katastru i zemljišnoj knjizi. 
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Za dvije male šumske enklave, u katastru i zemljišnoj knjizi postoje katastarske čestice koje 
odgovaraju stanju na terenu.  
Na predočavanju iskaza postojećeg stanja vlasnici su se izjasnili da žele zadržati svoje 
vlasništvo na navedenim katastarskim česticama šuma. 
 
Na nekoliko katastarskih čestica postoji neusklađenost u površini između katastarskog i 
zemljišno knjižnog upisa, što je prikazano u Prilogu 3.2.  Identifikacija katastarskih čestica.pdf. 
 
Na katastarskim česticama postoje i suvlasnički upisi koji će se kroz postupak predočavanja 
pokušati riješiti, pogotovo gdje su suvlasnički upisi RH s privatnim ili fizičkim osobama. 
 
Na katastarskim česticama upisi nisu kompletni i ažurni, te smo iz tog razloga kroz postupak 
predočavanja u pozivima od sudionika u komasaciji, zatražili da predočavanju pristupe s 
identifikacijskim dokumentom (osobnom iskaznicom), da prilože punomoć ukoliko zastupaju 
vlasnika zemljišta, da dostave važeće isprave kako bi mogli ažurirati upise i stvoriti bazu za 
upis svih ažurnih i relevantnih podataka o vlasnicima u novom stanju. 
 
Na predočavanje smo pozvali sve stranke koje su upisane u katastarskom i zemljišno knjižnom 
operatu s ispisom svih katastarskih čestica na kojima su oni upisani. Isto tako u pozivu za 
predočavanje iskaza postojećeg stanja strankama smo priložili i procjenu vrijednosti zemljišta 
za svaku katastarsku česticu, izrađeno od ovlaštenog vještaka za procjenu vrijednosti 
poljoprivrednog zemljišta. 
 
Sve stranke smo pozvali putem preporučene pošte s povratnicama koje prilažemo u prilogu s 
pozivom, zapisnikom, punomoćima i ispravama koje su stranke priložile na predavanju. 
 
Predočavanje je obavljeno u prostorijama općine Mali Bukovec. 

 
Na predočavanje smo strankama predočili sljedeće podatke: adresa, katastarski plan, oblik 
čestice, površina, uporaba, vlasništva, zabilježbe, terete i vrijednosti zemljišta koje su stranke 
prihvatile potpisivanjem zapisnika. Isto tako smo svim strankama predočili i projekt putne i 
kanalske mreže, projekt tabli i koncept nadodjele zemljišta po tablama. 
 
Sa svim strankama na predočavanju izradili smo zapisnike koje su stranke potpisale u znak 
njihove suglasnosti s iskazom postojećeg stanja i predočenim podatcima. (prilog 3.10 i 3.11. 
Zapisnik, poziv, povratnice, isprave i punomoći). 

 
7. UTVRĐIVANJE KOMASACIJSKE GROMADE 

 
Na snimku postojećeg stanja gdje je snimljena postojeća putna i kanalska mreža, recipijent 
Segovina, dvije šumske enklave u južnom i sjevernom djelu, snimljena županijska cesta 
ZC25155 kao i farma Martinjak nanesena je granica komasacijskog područja. 
 
Po prijedlogu, nova komasacijska gromada ukupne je površine 2 237 302 m2, 223,7 ha. U 
odnosu na unesenu površinu  umanjenje je za 129 958 m2, što iznosi 5,81% umanjenja koje 
je otišlo za putnu i kanalsku mrežu. Preostala površna predstavlja komasacijsku gromadu 
raspoređenu u 17 tabli. U 14 tabli predviđeno je objedinjene zemljišta Republike Hrvatske, a u 
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tablama T-10, T11 i T16 prikazana je površina koja je predviđena za nadodjelu pravnim i 
fizičkim osobama. 
 
 
Prilog: 
- 3.8. površina tabeli komasacijske gromade  
- 4.8. pregledna situacija tabli putne i kanalske mreže 
 

8. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 
 
Za procjenu vrijednosti zemljišta korišteni su sljedeći podaci i podloge: 

- Prijepisi posjedovnih listova iz službene katastarske evidencije 
- Aktualni zemljišno knjižni izvadci 
- Službeni Digitalni katastarski plan 
- Snimljena situacija stvarnog stanja s putevima, kanalima i šumama. 

 
Elaborat procjene vrijednosti zemljišta uradila je tvrtka Abeceda agro d.o.o. iz Siska, voditelj 
izrade elaborata je Alan Đozić, dipl.ing.agronomije., stalni sudski vještak za poljoprivredu, 
procjenu poljoprivrednog zemljišta, zaštitu okoliša i otpad u poljoprivrednoj proizvodnji.  
 
Po procjeni, zemljište u komasacijskom području raspoređeno je  u sljedeće razrede: 

- Razred R2 oranica čija se vrijednost dobije kad se površina pomnoži s koeficijentom 
1,00 RV 

- Razred R4 neplodno zemljište čija se vrijednost dobije kad se površina pomnoži s 
koeficijentom 0,95 RV 

- Razred R4 šuma i šikara čija se vrijednost dobije kad se površina pomnoži s 
koeficijentom 0,90 RV 

Prilog: 
- 4.7. nacrt s katastarskim česticama i prikazom površina pojedinih razreda za k.o. Lunjkovec i 

k.o Sveti Petar. 

 
Na osnovu navedenih nalaza, izrađena je tabela vrijednosti zemljišta svih katastarskih čestica 
koje ulaze u komasacijsko područje. 

- Prilog 3.5. i 3.6. Procjena vrijednosti zemljišta k.o. Lunjkovec i k.o Sveti Petar. 

 

9. ISKAZ ZEMLJIŠTA PRIJE KOMASACIJE 
 
Iskaz zemljišta o stanju prije komasacije sastoji se od podataka o zemljištu iz katastarskog i 
zemljišno knjižnog operata.  
U drugom dijelu iskaz sadrži podatke o zemljištu s svim katastarskim česticama koje sudionik 
komasacije unosi u komasacijsku masu. Izračun vrijednosti zemljišta po procijenjenim 
razredima za svaku katastarsku česticu i ukupnu vrijednost zemljišta koju sudionik unosi u 
komasaciju. 
 
Nakon predočavanja, izlaganja, usvajanja projekta putne i kanalske mreže i projekta tabli za 
svakog sudionika komasacije, izračunati će se površine koje se trebaju nadodijeliti. 
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Projekt komasacije 
Općine Mali Bukovec 

 

Izračun konačne površine za nadodjelu svakom sudioniku komasacije, izračunati će se nakon 
što se umanji za postotak umanjenja za opće i zajedničke potrebe, kao i na osnovu 
koeficijenata za procjenu zemljišta za svaki razred.  
 
Nakon usvajanja prijedloga nadodjele, na terenu s propisanim međnim oznakama obilježit će 
se zemljišta svakom sudioniku komasacije i uvesti ga u posjed. Izradit će se iskaz novog stanja 
s potrebnim podatcima za upis novog stanja u katastarskom i zemljišnoknjižnom operatu. 
 
Izradit će se i rubna parcelacija, u svrhu usklađenja komasacijskog područja s rubnim 
katastarskim općinama i katastarskim česticama unutar k.o. Sveti Petar. 

 
10. ZEMLJIŠTE ZA OPĆE I ZAJEDNIČKE POTREBE 
 
U naravi za puteve i kanale u postojećoj evidenciji katastra i zemljišne knjige, postoje formalne 
katastarske čestice koje po upisanom načinu uporabe predstavljaju zemljište za opće i 
zajedničke potrebe, a u vlasništvu su Republike Hrvatske i općine Mali Bukovec. 
 
Prema projektu putne i kanalske mreže osigurat će se zemljište za puteve, kanale i potok 
Segovina. 
Za putnu mrežu predviđeno je 29.092 m2 (19,70%), za kompletnu kanalsku mrežu 100.866 m2 
(68,29%), te za formiranje katastarske čestice potoka Segovina 17.739 m2 (12,01%). Ukupna 
površina za putnu i kanalsku mrežu, kao i za potok Segovina iznosi 147.697 m2, što iznosi 6,60 
% od ukupne površine zemljišta koje je uneseno u komasacijsko područje. 
Prilog 3.7. Putna i kanalska mreža s površinama i duljinama. 

 
Odbitak za opće i zajedničke potrebe uzeti će se od zemljišta u vlasništvo RH. 
 
Nakon usvajanja projekta putne, kanalske mreže i prijedloga tabli, izradit će se popis 
katastarskih čestica za koje je potrebno donijeti rješenje za utvrđivanje zemljišta za opće i 
zajedničke potrebe. 
 

11. PUTNA I KANALSKA MREŽA 
 
Za izradu putne i kanalske mreže izvršeno je snimanje stvarnog stanja županijske ceste 
ŽC25155 na koju se vežu svi putevi iz komasacijskog područja, potok Segovina i svi kanali u 
komasacijskom području, kao i okolni teren. Snimanje je izvršeno po položaju i visini, te je 
izrađena situacija i 3D model terena. 

 
Pored situacije postojećeg stanja prikupili smo uvjete i zahtjeve za izradu putne i kanalske 
mreže od: 

- Ministarstva poljoprivrede, šumarstva i ribarstva 
- Općine Mali Bukovec 
- Hrvatskih voda 
- Županijske uprave za ceste, ispostava Varaždin 
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Uvjeti i kriteriji koje smo trebali zadovoljiti u projektu putne i kanalske mreže su: 
- Maksimalno iskoristiti postojeću putnu i kanalsku mrežu 
- Formirati katastarsku česticu za potok Segovina 
- Osigurati pristup svakoj tabli i katastarskoj čestici unutar tabli 
- Odvesti svu vodu s oranica putem sekundarnih kanala 
- Lateralnim kanalom prikupiti svu vodu iz sekundarni kanala i odvesti u recipijent 

Segovina 
- Za sve kanale koji se zadržavaju, kroz projektnu dokumentaciju potrebno je obraditi 

profiliranje, poprečno i uzdužno kako bi omogućili nesmetano oticanje vode do 
recipijenta  

- Za sve poslove treba izraditi troškovnik za izvođenje radova predviđenih projektnom 
dokumentacijom za putnu i kanalsku mrežu 

 

Putna mreža sastoji se od 4 puta: 
- Put -1 započinje na županijskoj cesti ŽC25155 na zapadu i ide sredinom komasacijskog 

područja do potoka Segovina na istoku. S njim se osigurava pristup na sve table izuzev 
table T-16 i T-17. Širina puta iznosi 5 m. 

- Put- 2 započinje na županijskoj cesti ŽC25155 na zapadu i ide sjevernim rubom 
komasacijskog područja do potoka Segovina na istoku. S njim se osigurava pristup na 
sve table izuzev table T-1 do T7. Širina puta iznosi 4 m. 

- Put-3 spaja se preko propusta na Put-2, nalazi se uz sjeverni rub table T-11 i predviđen 
je za pristup katastarskim česticama u tabli T-11. Širina puta iznosi 4 m. 

- Put-4 spaja se preko propusta na Put-2, nalazi se uz sjeverni rub table T-10 i predviđen 
je za pristup katastarskim česticama u tabli T-10. Širina puta iznosi 4 m.  

- Put-5 spaja Put-1 sa Putem-2 preko T-10. Širina puta iznosi 4 m. 
 

Kanalska mreža sastoji se od: 
- Potoka Segovina (recipijent) 
- Lateralni kanal L-1, započinje od županijske ceste ŽC25155 na zapadu, proteže se uz 

Put-1 s južne strane i ulijeva se u potok Segovina na istoku. U njega se ulijeva 6 
sekundarnih kanala s južne strane 

- Lateralni kanal L-2, započinje ud županijske ceste ŽC25155 na zapadu, proteže se uz 
Put-2 s južne strane i ulijeva se u potok Segovina na istoku. U njega se ulijeva 7 
sekundarnih kanala s južne strane 

 
Prilozi: 

- Mapa-4 Glavni projekt putne i kanalske mreže s troškovnicima 
 

 

12. GEODETSKA OSNOVA 
 
Nakon preuzetih podatke o stalnim geodetskim točkama od Državne geodetske uprave, 
izvršena je rekognosciranje svih točaka. 
Projektom smo predvidjeli novih 7 točaka koje smo označili s GPS1, GPS2, GPS3, GPS4, 
GPS5, GPS6 i GPS7. 
Nove točke su na terenu propisno obilježene. Izvršena su mjerenja i računanja istih u skladu s 
Pravilnikom za točke geodetske osnove. 
Prilog Mapa-4 Elaborat uspostavljanje mreže stalnih točaka geodetske osnove. 
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13. NADODJELA 
 
Projektom komasacije predviđeno je 17 novih tabil u kojima će se izvršiti nadodjela zemljišta. 
 
U južnom dijelu komasacijskog područja formirane su table T-1, T-2, T-3, T-4, T-5, T-6 i T-7 u 
kojima bi se izvršila nadodjela zemljišta u vlasništvu Republike Hrvatske. 
 
U sjevernom dijelu komasacijskog područja formirane su table T-8, T-9 T-12, T-13, T-14, -6 i 
T-17 u kojima bi se izvršila nadodjela zemljišta u vlasništvu Republike Hrvatske.  
Šumska površina u tabli T-7 koja je u vlasništvu Meljnjak Nade će se i u novom stanju zadržati 
u istom vlasništvu. 
 
U sjevernom dijelu komasacijskog područja formirane su table T-8, T-9 T-12, T-13, T-14 i T-17 
u kojima bi se izvršila nadodjela zemljišta u vlasništvu Republike Hrvatske. 
 
U sjevernom dijelu komasacijskog područja formirane su table T-10 i T-11 u kojima bi se izvršila 
nadodjela zemljišta fizičkim i pravnim osobama. 
Šumska površina u tabli T-10 koja je u vlasništvu Golubić Snježane će se i u novom stanju 
zadržati u istom vlasništvu. 
 
U sjevernom dijelu komasacijskog područja formirana je tabla T-15 u kojoj bi se jednoj fizičkoj 
osobi zadržala katastarska čestica iz postojećeg stanja, a ostatak zemljišta bi se nadodijelio 
Republici Hrvatskoj. 
 
U sjevernom dijelu komasacijskog područja formirana je tabla T-16 u kojima bi se izvršila 
nadodjela zemljišta fizičkim osobama koje u postojećem stanju imaju zemljište na toj lokaciji ili 
uz tu lokaciju, a preostalo zemljište bi se nadodijelilo Republici Hrvatskoj . 
 
Prilog: 

- 3.8.Površina tabli komasacijske gromade 
- 4.8. Pregledna situacija tabli, putne, kanalske mreže.i 

 

14. OBRADA PODATAKA 
 
Sve postojeće i prikupljene podatke smo obradili te prebacili u digitalni oblik. 
 
Za snimanje, prikupljanje, obradu podataka i izradu projekta komasacije koristili smo sljedeće 
programe i instrumente: 
 

- Word 

- Excel 
- Autocad Map 
- GIS program QGIS 
- FM program 
- CARD 
- Trimble Business Center 
- Trimble T12i 
- Trimble M3 
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PREDMET: Projekt komasacije i provedba komasacije 

na području Općine Mali Bukovec 
 

 
INVESTITOR: Ministarstvo poljoprivrede, šumarstva i ribarstva 

Ulica Grada Vukovara 78 
10 000 Zagreb 
 

RAZINA OBRADE: GLAVNI PROJEKT  
 

Z.O.P.: 25-699-01  
 
 
 

MAPA 2. :   ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 
   TD. BR.: 25 - 699 – 01. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1.  OPĆI PRILOZI 
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PREDMET: Projekt komasacije i provedba komasacije 

na području Općine Mali Bukovec 
 

 
INVESTITOR: Ministarstvo poljoprivrede, šumarstva i ribarstva 

Ulica Grada Vukovara 78 
10 000 Zagreb 
 

RAZINA OBRADE: GLAVNI PROJEKT  
 

Z.O.P.: 25-699-01  
 
 
 

POPIS MAPA GLAVNOG PROJEKTA 
 
 
MAPA 1. OPĆA MAPA 
 Opći dio, Pisani prilozi, Grafički prilozi 

Izrađivač: Marko Zrakić, dipl.ing.geod. 
Z-Line d.o.o., Zagreb, Selska cesta 50 
 
 

MAPA 2. ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA  
Opći dio, Pisani prilozi 
Izrađivač: Alan Đozić, dipl.ing.agr. 
ABECEDA AGRO d.o.o., Sisak, Trg hrvatskih branitelja 8. 

MAPA 4. ELABORAT STALNIH GEODETSKIH TOČAKA 
Izrađivač: Marko Zrakić, dipl.ing.geod. 
Z-Line d.o.o., Zagreb, Selska cesta 50 

 
 
 
 
 
 
 
 

MAPA 3. 
Mapa 3.
Mapa 3.-dodatak
 
 

PROJEKT PUTNE I KANALSKE MREŽE
Opći dio, Pisani prilozi, Nacrti 
Nacrti 
Projektant: Ivana Zrakić, mag.ing.aedif. 
Z-Line d.o.o., Zagreb, Selska cesta 50 
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PREDMET: Projekt komasacije i provedba komasacije 

na području Općine Mali Bukovec 
 

 
INVESTITOR: Ministarstvo poljoprivrede, šumarstva i ribarstva 

Ulica Grada Vukovara 78 
10 000 Zagreb 
 

RAZINA OBRADE: GLAVNI PROJEKT  
 

Z.O.P.: 25-699-01  
 
 
 

MAPA 2. :   ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 
   TD. BR.: 25 - 699 – 01. 
 
 

SADRŽAJ MAPE 2. 
 
 

1. OPĆI PRILOZI 

• Naslovna strana projekta 

• Popis mapa glavnog projekta 

• Sadržaj mape 2. 

• Izvadak iz sudskog registra 

• Potvrda HAGROK za ovl.ing.agr. 

• Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka 
 
2. PISANI PRILOZI 

• Projektni zadatak 

• Rezultati i analiza očevida  

• Opći podaci o zemljištu unutar komasacijskog područja 

• Uzor čestica 

• Definiranje razreda 

• Procjena relativne vrijednosti zemljišta 

• Definiranje početne jedinične tržišne cijene zemljišta 
 
3. PODACI I PODLOGE  

• Popis vlasnika nekretnina i nositelja drugih stvarnih prava koje ulaze u 
komasaciju 

• Postojeći DKP katastarskih čestica sa granicom komasacijskog područja 

• Pregledna situacija komasacijskog područja sa strukturom vlasništva 
katastarskih čestica 

• Ortofoto plan sa granicom komasacijskog područja 

• Geodetske situacije postojećeg stanja 
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UVOD 

 
Komasacija je skup administrativnih i tehničkih postupaka kojima se 

poljoprivredno zemljište na području jedne ili više katastarskih općina, rascjepkano 
na katastarske čestice malih površina i nepravilnog oblika, okrupnjava odnosno 
grupira u veće katastarske čestice pravilnog oblika, uređuju putne i kanalske mreže 
te nesređeni i neusklađeni vlasnički, drugi stvarnopravni i ostali odnosi na zemljištu. 
Svrha komasacije je kvalitetna i ekonomična eksploatacija poljoprivrednog zemljišta 
uz povoljnije uvjete za poljoprivrednu proizvodnju i ruralni razvoj uz dužnu pozornost 
očuvanju obilježja krajobraza ciljanog područja. 

Postupkom komasacije smanjit će se broj zemljišnih parcela po jednom 
vlasniku/korisniku, a povećat će se površina pojedine parcele. Rješavanjem 
imovinskopravnih odnosa na području obuhvaćenom komasacijom višestruko se 
utječe na učinkovito upravljanje poljoprivrednim zemljištem. Komasacija ne doprinosi 
samo boljim ekonomskim učincima već utječe na razvoj i povećanje kvalitete života u 
ruralnim područjima, što u konačnici dovodi do smanjenja iseljavanja iz ruralnih 
prostora. Postupkom komasacije, na onim površinama za koje će to biti potrebno i 
prihvatljivo s obzirom na položaj i namjenu, planira se gradnja javne mreže poljskih 
puteva za jednostavniji i sigurniji pristup poljoprivrednim zemljištima te izgradnja 
javne mreže kanala za potrebe melioracije. 

Provedbom postupka komasacije, područja koja su trenutačno manje pogodna 
za poljoprivredu zbog različitih loših uvjeta (usitnjene čestice, otežan ili onemogućen 
pristup istima) postat će atraktivnija za poljoprivrednu proizvodnju, s obzirom na to da  
se u postupku komasacije, između ostaloga, planira i mreža javnih pristupnih poljskih 
puteva, kao i sustava za melioraciju, tamo gdje se pokaže potreba za takvim 
sustavima. 

Postupak komasacije provodi se u nekoliko glavnih faza koje se razlikuju po 
opsegu i trajanju. Provedba komasacije započinje utvrđivanjem područja na kojem će 
se provoditi projekt komasacije. Prikupljaju se i analiziraju podaci o zemljištu na 
kojem se planira provedba komasacije kao što su vlasnički status, postojanje stvarnih 
prava, raspored zemljišta, procjena vrijednosti zemljišta, ažuriranje podataka u 
katastru i zemljišnim knjigama i slično. Provedba uključuje katastarsku izmjeru, 
uređivanje imovinsko-pravnih odnosa, zamjenu ili prodaju zemljišta, predaju posjeda, 
osnivanje služnosti, izračunavanje vrijednosti zemljišta, gradnju puteva, odvodne 
mreže i druge gradnje, provode se upisi u katastar i zemljišne knjige te ostale javne 
registre, čime završava postupak komasacije. 

 
Na temelju odredbe članka 11. stavka 3. Pravilnika o postupku i mjerilima 

objave javnog poziva za provođenje komasacije te mjerilima za odabir određenog 
područja prema javnom pozivu („Narodne novine“, broj 133/2022),u skladu s 
očitovanjem s tabličnim prikazom Povjerenstva za provedbu Javnog poziva za odabir 
određenog područja za provođenje komasacije u skladu s Programom komasacije 
poljoprivrednog zemljišta do 2026. godine („Narodne novine“, broj 21/2023 - oglasni 
dio) KLASA: 320-02t22-011476, URBROJ: 525-061200-23-14 od 26. listopada 2023. 
godine o administrativnoj provjeri, vrednovanju i očitovanju o prijavama na navedeni 
Javni poziv, ministrica poljoprivrede je dana 7. studenog 2023. godine donijela 
Odluku o odabiru područja iz prijave podnositelja Općina Mali Bukovec, a na kojima 
će se provoditi komasacija (KLASA: 320-02/22-01/476; URBROJ: 525-06/202-23-15). 
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Predloženo komasacijsko područje poljoprivrednog zemljišta za provedbu 
komasacije su dijelovi katastarske općine Sveti Petar i katastarske općine Lunjkovec 
u sastavu općine Mali Bukovec u Varaždinskoj županiji ukupne površine 2.192.186 
m2 odnosno 219,2186 ha. 
 

 
 

 Detaljnim očevidom, geodetskim izmjerama i sukladno stanju u naravi 
definirana je komasacijska gromada ukupne površine 2.266.381 m2 odnosno 
226,6381 ha poljoprivredne površine od čega u katastarskoj općini Sveti Petar 
1.874.535 m2 (187,4535 ha), a u katastarskoj općini Lunjkovec 391.846 m2 (39,1846 
ha) sveukupno na 728 katastarskih čestica od kojih je najveći dio (>600) u vlasništvu 
Republike Hrvatske, a ostatak u vlasništvu fizičkih i pravnih osoba. 

 
PROJEKTNI ZADATAK 

 
 Nastavno na Pravilnik o postupku i mjerilima za izradu projekta komasacije, 
procjeni te mjerilima i postupcima utvrđivanja vrijednosti zemljišta za komasaciju 
(„Narodne novine“ 120/2023) potrebno je izraditi Elaborat procjene vrijednosti 
zemljišta sukladno mjerilima za procjenu vrijednosti poljoprivrednog zemljišta, a oni 
su osnova diobe komasacijske gromade i dodjele zemljišta sudioniku komasacije u 
skladu s načelima jednake vrijednosti i načelom oblika, uporabe položaja zemljišta. Iz 
toga proizlazi da se koristi poredbena metoda propisana Pravilnikom o metodama 
procjene vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ 105/2015) uz napomenu i 
Pravilnikom o postupku i mjerilima za izradu projekta komasacije, procjeni te 
mjerilima i postupcima utvrđivanja vrijednosti zemljišta za komasaciju („Narodne 
novine“ 120/2023) prema čemu se definira uzor čestica, procjembeni razred i 
relativna vrijednost predmetne katastarske čestice. 
 Vrijednost poljoprivrednog zemljišta iz komasacijske gromade koja se utvrđuje 
prema navedenim mjerilima, a obzirom na parametre na temelju kojih se utvrđuje, ne 
može se ni na koji način usporediti s tržišnom vrijednosti zemljišta iz komasacijske 
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gromade kod čijeg se utvrđivanja, u skladu s posebnim propisom o procjeni 
vrijednosti nekretnina, dobiva procijenjeni iznos razmjenom nekretnina između kupca 
i prodavatelja u transakciji po tržišnim uvjetima. 
 Procjenitelj zemljišta utvrđuje mjerila posebno za svaku komasacijsku 
gromadu odnosno komasacijsko područje na kojem se provodi postupak komasacije 
u skladu s Programom. Procjenitelj zemljišta je stalni sudski vještak za procjenu 
nekretnina imenovan u skladu s posebnim propisom kojim se uređuju uvjeti, 
postupak imenovanja, prava i dužnosti stalnih sudskih vještaka, te stalni sudski 
procjenitelj imenovan u skladu s posebnim propisom kojim se uređuju uvjeti, 
postupak imenovanja, prava i dužnosti stalnih sudskih procjenitelja, koji su imenovani 
za podgranu djelatnosti: poljoprivreda i procjena poljoprivrednog zemljišta i/ili 
procjena poljoprivrednog zemljišta, te su završili preddiplomski i diplomski sveučilišni 
studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveučilišni studij ili specijalistički 
diplomski stručni studij agronomske struke. 
 Uzor-čestica se izražava kroz jedinicu mjere na temelju svih katastarskih 
čestica i dijelova katastarskih čestica uključenih u određenu komasacijsku gromadu, 
a kao čestica zemljine površine utvrđuje se kroz pretežiti način uporabe, korištenja i 
površine koji je pretežit na području komasacijske gromade, i to: 
 

a. pretežiti način uporabe od ukupne površine unutar komasacijske gromade 
 

b. pretežiti način korištenja od ukupne površine unutar komasacijske gromade i 
 

c. pretežitu površinu katastarskih čestica odnosno dijelova katastarskih čestica u 
komasacijskoj gromadi koja može biti izražena samo u jednoj od sljedećih 
površina, i to: 

 
– do 500 m² 
 
– 501 m² do 1500 m² 
 
– 1501 m² do 5000 m² 
 
– 5001 m² do 10000 m² 
 
– 10001 m² do 15000 m² 
 
– 15001 m² do 25000 m² 
 
– 25001 m² i više. 
 
 Procjenitelj zemljišta utvrđuje uzor-česticu za komasacijsku gromadu, a ako u 
komasacijskom području ima više komasacijskih gromada, Procjenitelj zemljišta mora 
posebno za svaku komasacijsku gromadu utvrditi uzor-česticu. 
 Utvrđena uzor-čestice je jedinica mjere na temelju koje se utvrđuje jedinica za 
procjenu. Jedinica za procjenu se utvrđuje tako da se uzor-čestica izražena kao 
jedinica mjere, stavlja u odnos prema katastarskoj čestici ili dijelu katastarske čestice 
koji se procjenjuje. Katastarska čestica ili dio katastarske čestice koji se stavlja u 
odnos procjenjuje se uzimajući u obzir: 
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– plodnost, položaj zemljišta, njegovu udaljenost od gospodarskoga dvorišta, 
mikrodepresiju, izloženost suncu, izgrađeni put i druge okolnosti koje utječu na 
vrijednost poljoprivrednog zemljišta 
 
– bonitet zemljišta za komasaciju i oblik katastarske čestice u komasacijskoj gromadu 
prema propisu kojim su utvrđena mjerila i osnove za vrednovanje (bonitiranje) 
poljoprivrednih zemljišta u kategoriji osobito vrijednih obradivih (P1) zemljišta i 
vrijednih obradivih (P2) zemljišta, uz uvjet da su evidencije i očevidnici podataka te 
karte iz tog propisa izrađeni, dostupni i u odgovarajućem obliku za cijelu 
komasacijsku gromadu na kojoj se nalazi katastarska čestica ili dio katastarske 
čestice koja se procjenjuje, i 
 
– druge dostupne podatke za područje komasacije u svrhu izvršenja procjene. 
 
 Razrede za procjenu poljoprivrednog zemljišta iz komasacijske gromade 
Procjenitelj zemljišta utvrđuje u postupku procjene na temelju kakvoće zemljišta i 
različitih obilježja zemljišta koja utječu na vrijednost zemljišta te i drugih dostupnih 
podataka o zemljištu, uz odgovarajuću primjenu posebnog propisa o procjeni 
vrijednosti nekretnina. Zemljište iz komasacijske gromade razvrstava se u jedan od 
utvrđenih razreda za procjenu za odabrano komasacijsko područje u svrhu izrade 
procjembenog elaborata te prijedloga diobe komasacijske gromade i prijedloga 
dodjele zemljišta. Procjenitelj zemljišta utvrđuje broj razreda za procjenu u skladu s 
obilježjima zemljišta komasacijske gromade. Zemljište iz odabranog komasacijskog 
područja koje nije uključeno u komasacijsku gromadu ne razvrstava se u utvrđene 
razrede za procjenu za odabrano komasacijsko područje. 
  

Procjembeni elaborat je dokument kojim se procjena vrijednosti zemljišta 
prezentira u pisanom obliku, a obuhvaća nalaz i mišljenje Procjenitelja zemljišta i 
druge podatke potrebne za utvrđivanje vrijednosti zemljišta iz komasacijske gromade. 
Procjena relativne vrijednosti poljoprivrednog zemljišta u komasacijskoj gromadi 
iskazuje se na temelju poredbene metode kvalitativno bodovano sukladno 
definiranim koeficijentima interkvalitativnog izjednačavanja te svrstano u definirane 
procjembene razrede. Razredi za procjenu relativne vrijednosti poljoprivrednog 
zemljišta u postupku komasacije, iskazuju se s određenim vrijednostima prilikom 
interkvalitativnog izjednačavanja poredbenom metodom. 
 

Oznaka razreda Vrsta razreda 
Interkvalitativna 

vrijednost razreda 

1 vrtovi i višegodišnji nasadi 4,00 

2 oranice 3,00 

3 livade i pašnjaci 2,00 

4 višegodišnje šikare, makija, garig i neplodno 1,00 

 
 Koeficijenti interkvalitativnog izjednačavanja s određenim vrijednostima u 
određenim granicama, isključivo za procjenu relativne vrijednosti poljoprivrednog 
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zemljišta u postupku komasacije, iskazuju se prilikom interkvalitativnog 
izjednačavanja poredbenom metodom. 
 

Koeficijent 
interkvalitativnog 

izjednačavanja 

Granice 
vrijednosti koeficijenta 

interkvalitativnog 
izjednačavanja 

Izvor i način 
određivanja vrijednosti 
u zadanim granicama 

   

Plodnost 0,90 – 1,10 
Vizualno, statistički, 

mjerenjem 

Položaj zemljišta 0,90 – 1,10 
Kartografski, vizualno, 

mjerenjem 

Udaljenost od 
gospodarskog dvorišta 

0,90 – 1,10 Mjerenjem, vizualno 

Mikrodepresija 0,90 – 1,10 
Mjerenjem, vizualno, 

statistički 

Izloženost suncu 0,90 – 1,10 Vizualno, mjerenjem 

Izgrađeni put 0,90 – 1,10 Vizualno 

Oblik parcele 0,90 – 1,10 
Kartografski, vizualno, 

mjerenjem 

Konfiguracija terena 0,90 – 1,10 Vizualno, mjerenjem 

Veličina/površina 0,90 – 1,10 
Uvidom u dokumentaciju, 

vizualno, mjerenjem 

Razred 1,00 – 4,00 Vizualno 

Prava i tereti 0,90 – 1,10 Uvidom u dokumentaciju 

 
Procjena tržišne vrijednosti poljoprivrednog zemljišta iskazuje se u skladu s 
posebnim propisima koji uređuju procjenu vrijednosti nekretnina. 

 
REZULTATI I ANALIZA OČEVIDA 

 
 Nastavno na Pravilnik o postupku i mjerilima za izradu projekta komasacije, 
procjeni te mjerilima i postupcima utvrđivanja vrijednosti zemljišta za komasaciju (NN 
120/2023), Projektni zadatak za predmetno komasacijsko područje i Ugovor o 
poslovnoj suradnji izvršena je priprema za očevid i očevid na licu mjesta. Priprema je 
podrazumijevala detaljan uvid u prostorno plansku dokumentaciju, kartografske 
prikaze, određene podloge i Arkod preglednik, dok smo teren i predmetne nekretnine 
posjetili i pregledali 8. studenog 2024. godine za hladnog i oblačnog vremena. Na 
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samom terenu zadržali smo se ukupno 8 sati koristeći u tijeku pregleda i procjene 
slijedeće metode očevida i sudskog vještačenja, a sukladno predmetnom projektnom 
zadatku i pravilima struke: 
 
• Vizualni pregled nekretnina i biljne sastojine 
• Geotagiranje poljoprivrednih čestica, objekata, putova, vodenih tokova, 
objekata, višegodišnjih nasada i neuobičajenih okolnosti 
• Mjerenje i određivanje položaja predmetnih nekretnina odnosno biljne 
sastojine 
• Mehaničko ispitivanje stanja pojedinih jedinki, korištenjem alata, radi 
isključivanja i/ili) uključivanja neuobičajenih okolnosti  
• Pregled zatečene biljne sastojine u odnosu na okolne (susjedne) parcele 
• Vizualizacija rasporeda biljne sastojine po broju i vrstama i palpacija supstrata 
• Usporedba s dostupnim statističkim podacima za predmetni areal 
• Fotografiranje predmetnih nekretnina, (areal) i zatečene biljne sastojine  
 

Očevid je izvršio stalni sudski vještak za poljoprivredu, procjenu 
poljoprivrednog zemljišta, zaštitu okoliša i otpad uz nazočnost i sudjelovanje 
ovlaštenog geodeta. Promatrane nekretnine nalaze se na području dvije katastarske 
općine u Općini Mali Bukovec u Varaždinskoj županiji (Sveti Petar i Lunjkovec).  
Detaljnim očevidom, geodetskim izmjerama i sukladno stanju u naravi definirana je 
komasacijska gromada ukupne površine 2.266.381 m2 odnosno 226,6381 ha 
poljoprivredne površine od čega u katastarskoj općini Sveti Petar 1.874.535 m2 
(187,4535 ha), a u katastarskoj općini Lunjkovec 391.846 m2 (39,1846 ha) 
sveukupno na 728 katastarskih čestica od kojih je 622 u vlasništvu Republike 
Hrvatske, a 106 u vlasništvu fizičkih i pravnih osoba. 

 
Na samu ciljanu lokaciju, a obzirom na ukupnu površinu može se ući na 

nekoliko ulaza, ali je najbolji prilaz, koji je korišten i  na dan očevida, a ujedno i dan 
vrednovanja, Vinogradskom ulicom iz naselja Sveti Petar pa pored farme trgovačkog 
društva Martinjak makadamskim putom u ciljano komasacijsko područje. Očevid je 
izvršen terenskim vozilom TOYOTA RAV4 2,5 HDS 4x4 i pješice, neometano i 
sveobuhvatno na cijeloj komasacijskoj gromadi. 
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Izvor: fotodokumentacija Abeceda agro d.o.o.   

 
Promatrani krajolik je u potpunosti ravničarski, a promatrano poljoprivredno 

zemljište je najvećim dijelom u funkciji poljoprivredne proizvodnje dok je jedan vrlo 
mali dio van poljoprivredne funkcije, relativno zapušten i zarastao u šikaru s nekoliko 
jedinki mješovitih listopadnih mekih lisnjača. Očevidom je definirano da na 
komasacijskoj gromadi nema vrtova, voćnjaka, livada i pašnjak već su zastupljene 
oranice na > 211 ha (2.114.427 m2) dok preostali dio cca 15 ha (151.954 m2) čine 
interni infrastrukturni koridori (prilazni putovi i kanali) te šikara i degradirano 
poljoprivredno zemljište s određenim brojem jedinki mekih lisnjača. 

Također je utvrđeno da se predmetne oranice nalaze na 721 katastarskoj 
čestici što u cijelosti što u dijelovima definira prosječnu površinu 2932,63 m2, dakle 
između 1501,00 m2 i 5000,00 m2, dok interni infrastrukturni koridori (prilazni putovi i 
kanali) te šikara i degradirano poljoprivredno zemljište s određenim brojem jedinki 
mekih lisnjača uključuju 473 katastarske čestice s prosječnom površinom 129,71 m2. 

Iz svega proizlazi da je >93% komasacijske gromade kontinuirano u 
poljoprivrednoj proizvodnji i  to orijentirano na ratarske kulture (žitarice, uljarice, 
krmno i industrijsko bilje) o čemu svjedoči i Arkod preglednik odnosno digitalna 
ortofoto dokumentacija od 2011. godine do danas. 
 

 
Izvor: https://preglednik.arkod.hr/  
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                Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map  

 
OPĆI PODACI O ZEMLJIŠTU UNUTAR KOMASACIJSKOG 
PODRUČJA 

 
 Zemljište obuhvaća fizikalni prostor, atmosferu (klimu), pedosferu (tlo), 
geologiju (matični supstrat, hidrogeološke uvjete), hidrosferu (površinske i/ili 
podzemne vode), vegetaciju (prirodne i antropogene biocenoze), te rezultate prošle i 
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sadašnje aktivnosti čovjeka (hidromelioracije, terasiranje, kemizacija, duboka 
obrada), dakako sve u opsegu njihovog utjecaja na pogodnost i mogućnosti 
korištenja za razne namjene.  

U kartografskom prikazu namjene prostora prema II Izmjenama i dopunama 
PPUO Mali Bukovec u Varaždinskoj županiji od 9. lipnja 2022. godine sve 
promatrane poljoprivredne površine unutar predmetnog komasacijskog područja su 
označene kao P3 zemljište što podrazumijeva ostala obradiva tla, dok je razvidno da 
su u naravi vrijedno obradivo poljoprivredno tlo oznake P2 s vidljivim kontinuiranim 
agrotehničkim zahvatima i poljoprivrednom proizvodnjom u plodoredu dok je prema 
pedološkim karakteristikama komasacijska gromada najvećim dijelom pseudoglej na 
zaravni i prema pedološkim standardima također ima oznaku P-3 te spada u 
ograničena obradiva tla. 
 

 
Izvor:https://mzozt.gov.hr/UserDocsImages/UPRAVA-ZA-PROCJENU-UTJECAJA-NA-OKOLIS-ODRZIVO-GOSPODARENJE-
OTPADOM/Opuo/11_11_2020_Elaborat_SE_Sveti_Petar_Ludbreski.pdf  

 
Pseudoglej na zaravni pripada redu semiterestričkih (semihidromorfinih) tala te 

razredu pseudo i stagno glejnih tala. Nastaje u uvjetima različitih kombinacija 
pedogenetskih čimbenika zbog kojih dolazi do stagniranja oborinske vode. U gornjem 
dijelu pedološkog profila dolazi do stalne izmjene uvjeta s prisutnosti i bez prisutnosti 
stagnirajuće vode što uzrokuje i učestalu izmjenu redukcijsko-oksidacijskih procesa 
zbog čega dolazi do formiranja razvoja tipičnog pseudoglejnog horizonta. Prirodnu 
vegetaciju na području ove vrste tla čine dominantno listopadne šume hrsta lužnjaka, 
kitnjaka i graba dok se u poljoprivredne svrhe dominantno koristi za uzgajanje 
ratarskih kultura i industrijskog bilja te manje za pašnjake. U pogledu proizvodnog 
potencijala, pseudoglej na zaravni spada u ograničeno obradiva tla (P-3) zbog 
brojnih ograničenja poput kratkog do dugog stagniranja oborinske vode, nepovoljnih 
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vodozračnih odnosa, praškaste i nestabilne strukture u površinskim horizontima, 
kisele reakcije tla, niske biološke aktivnosti, srednje duboke do plitke ekološke dubine 
i sl. U svrhu poboljšavanja proizvodnog potencijala mogu se primijeniti odgovarajuće 
agrotehničke i hidrotehničke mjere uređenja zemljišta što može potencirati daljnje 
zakiseljavanje tla te ispiranje čestica gline što dovodi do pogoršanja ionako 
nepovoljnih svojstava tla (Husnjak 2014.).  

Humusni sloj je prisutan do dubine > 50 cm što generira relativno visoki 
potencijal za poljoprivrednu proizvodnju. S aspekta stjenovitosti predmetno 
poljoprivredno zemljište svrstano je u razred koji ima do 2% stijena. Nagib je vrlo 
važan element reljefa i čimbenik plodnosti, a predmetno promatrano poljoprivredno 
zemljište spada u ravna tla (0 – 3 %). Prema prirodnoj dreniranosti (ocjeditosti), 
ciljano područje je kombinacija umjereno dobro ocjeditog i nepotpuno ili nešto slabo 
ocjedita tla u kategoriji svježeg, vlažnog i mokrog, što ukazuje na relativno visoku 
plodnost određenih kultura i rezultat je kontinuirane obrade odnosno agrotehničkih 
zahvata. Vodni režim je reguliran stagnirajućom oborinskom vodom i jaka je 
osjetljivost na kemijske polutante, što je karakteristika pseudogleja na zaravni. 
Poljoprivredno zemljište u komasacijskoj gromadi, sukladno navedenom, ima ozbiljna 
ograničenja zbog dubine tla, vertičnosti, skeletnosti, kiselosti i jake osjetljivosti na 
kemijske polutante. Prema podacima Hrvatskih voda, komasacijsko područje se ne 
nalazi na području zona sanitarne zaštite izvorišta. 

Što se tiče klimatoloških značajki i klimatskih promjena podaci za samu 
lokaciju nisu dostupni, ali dostupni su klimatološki podaci, između ostalog i podaci o 
srednjoj temperaturi i srednjim dnevnim ozračenostima Sunčevim zračenjem, iz 
okolnih meteoroloških postaja: Ludbreg-Hrastovsko i Varaždin. Klima na 
komasacijskom području (šire Ludbreško područje) je umjerena toplo-kišna klima 
(Cfb), a općenite karakteristike te klime su topla ljeta, gdje srednja temperatura 
najtoplijeg mjeseca ne prelazi 22°C, temperatura najhladnijeg mjeseca je između -
3°C i 18°C, a više od četiri mjeseca u godini je srednja temperatura viša od 10°C  
Dugih sušnih razdoblja nema. Godišnji hod količine oborine je kontinentalnog tipa, s 
maksimumom u toplom dijelu godine i sekundarnim maksimumom u kasnu jesen. 
Ukupne godišnje količine oborine na području Varaždinske županije rastu od 
nizinskih područja u dolini rijeke Drave, prema gorskim dijelovima Hrvatskog zagorja. 
Na području Grada Ludbrega (klimatološka postaja Ludbreg-Hrastovsko) ukupna 
godišnja količina oborina iz godine u godinu varira, a količina oborina tijekom godine 
je najveća u proljetnim i zimskim mjesecima. Od ukupne godišnje količine oborina, 
55-60% padne u toplom dijelu godine (travanj do rujan), a 40-45% u hladnom dijelu 
godine (listopad do ožujak). Tijekom zime, snježni pokrivač se javlja između 45 i 50 
dana. U prosjeku se može očekivati 10 ili više dana sa snježnim pokrivačem visine 
1cm i više (od prosinca do veljače, s maksimumom u prosincu: 16-17 dana). 
Osnovna karakteristika režima vjetra je dominantnost vjetrova južnog i 
jugozapadnog, te sjevernog i sjeveroistočnog kvadranta, koji se u godišnjem 
prosjeku javljaju s vjerojatnošću od 20-35%. U tijeku godine najvjetrovitije je proljeće, 
a ljeto je godišnje doba s velikom učestalošću slabih vjetrova (oko 80%). Trajanje 
osunčavanja ili insolacija, odnosno trajanje sijanja sunca (u satima) je razdoblje u 
kojem je izravno sunčevo zračenje veće od 120 W/m2. Prema podacima od DHMZ-a 
na širem komasacijskom području ljetni mjeseci su najsunčaniji. 

Svi navedeni parametri i karakteristike jednaki su za sve katastarske čestice 
odnosno poljoprivredno zemljište u komasacijskoj gromadi što znači da je ista 
uravnotežena s pedološkog aspekta, boniteta, plodnosti, izloženosti suncu i položaja, 
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a određene razlike detektirat će se prema stanju u naravi, udaljenosti od 
gospodarskog dvorišta, prilazu, mikrodepresijama i drugim okolnostima koje utječu 
na vrijednost poljoprivrednog zemljišta (način obrade i eksploatacije, uređenost 
zemljišta, biljnoj sastojini i dr.). 
 

UZOR ČESTICA 
 
 Sukladno članku 14. Pravilnika o postupku i mjerilima za izradu projekta 
komasacije, procjeni te mjerilima i postupcima utvrđivanja vrijednosti zemljišta za 
komasaciju („Narodne novine“ broj 120/2023) na predmetnoj komasacijskoj gromadi 
pretežiti način uporabe je oranica kroz korištenje za proizvodnju ratarskih kultura 
(žitarice, uljarice, krmno i industrijsko bilje) u plodoredu gdje je vidljiva dugogodišnja 
kontinuirana primjena agrotehničkih zahvata sukladno pravilima struke i gdje su sve 
oranice upisane u Arkod sustav. Važno je napomenuti da Arkod parcele sadrže više 
katastarskih čestica i čine određene proizvodne komplekse dok je prosječna veličina 
katastarske čestice u komasacijskoj gromadi 3174,18 m2 odnosno između 1501,00 
m2 i 5000,00 m2. 

Uzimajući u obzir sve bitne parametre definirana je uzor čestica k.č.br. 328/57 
u k.o. Sveti Petar površine 3273 m2 kao mjerilo za usporedbu sa svim preostalim 
katastarskim česticama, odnosno kao jedinica za procjenu koja se stavlja u odnos 
prema katastarskoj čestici ili dijelu katastarske čestice koja se procjenjuje. Ista je 
sastavni dio Arkod parcele oznake ID 2588079 domaćeg imena Oranica Texas 
površine 16,73 ha. 
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Uzor čestica na komasacijskoj gromadi u općini Mali Bukovec je oranica  
oznake k.č.br. 328/57 u k.o. Sveti Petar koja je u naravi oranica u cijelosti bez 
neuobičajenih okolnosti, relativno udaljena od gospodarskog dvorišta, bez prilaznog 
puta i rubnog ocjeditog kanala, osunčana, bez sjene, dobrog boniteta i položaja u 
arealu oranica i u sastavu Arkod parcele, a kakvih su karakteristika i ostale 
katastarske čestice koje su pretežito zastupljene. 
 

 
 

 
 
DEFINIRANJE RAZREDA 
 
 Detaljnim očevidom na licu mjesta, a na dan vrednovanja, 8. studenog 2024. 
godine, u postupku procjene, a na temelju kakvoće zemljišta i različitih obilježja 
zemljišta koja utječu na vrijednost te drugih dostupnih podataka o istom, uz 
odgovarajuću primjenu posebnog propisa o procjeni vrijednosti zemljišta definirana 
su dva razreda na predmetnoj komasacijskoj gromadi i to kako slijedi: 
 

• razred 2 – oranice, koje su pretežito zastupljene na predmetnoj komasacijskoj 
gromadi sa > 93 % površine ili kao cijele ili kao dijelovi pojedinih katastarskih 
čestica iz čega proizlazi da pojedina katastarska čestica može biti u oba 
razreda; 
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• razred 4 – višegodišnje šikare, makija, garig i neplodno što podrazumijeva 
prilazne putove, kanale i sl. koje su zastupljene na predmetnoj komasacijskoj 
gromadi sa < 7 % ili kao cijele ili kao dijelovi pojedinih katastarskih čestica iz 
čega proizlazi da pojedina katastarska čestica može biti u oba razreda; 

 

   
 

PROCJENA RELATIVNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 
 
 Procjena relativne vrijednosti poljoprivrednog zemljišta u komasacijskoj 
gromadi izrađena je poredbenom metodom kvalitativno bodovano sukladno 
definiranim koeficijentima interkvalitativnog izjednačavanja i definiranim razredima. 
Kod usporedbe razreda izuzetno važno je napomenuti da je glavni parametar u ovoj 
komasacijskoj gromadi mogućnost privođenja poljoprivrednoj svrsi katastarskih 
čestica i/ili dijelova katastarskih čestica iz razreda 4 i prelazak u viši razred 3 (livada, 
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pašnjak), razred 2 (oranica) ili razred 1 (vrt, višegodišnji nasad) gdje su katastarske 
čestice iz nižeg razreda u startu relativno manje vrijedne od Uzor čestice (katastarske 
čestice višeg razreda i obrnuto). To ne znači da katastarska čestica iz nižeg razreda 
nema bolje neke druge intrekvalitativne koeficijente u odnosu na Uzor česticu. 
 Uzor čestica ima vrijednost 1 za sve koeficijente interkvalitativnog 
izjednačavanja, dok ostale čestice imaju jednaku, manju ili veću vrijednost pojedinog 
koeficijenta u odnosu na Uzor česticu u granicama od 0,90 do 1,10 uz napomenu da 
konačna relativna vrijednost procjenjivane katastarske čestice također mora biti u 
granicama 0,90 – 1,10 u odnosu na relativnu vrijednost Uzor čestice. 
 

Koeficijent 
Uzor 

čestica 
Ostale čestice Metoda Napomena 

Plodnost 1 0,90 – 1,10 

Vizualno, statistički, 
mjerenjem, 
kartografski, uvidom u 
dokumentaciju 

Najveći broj 
oscilacija u odnosu 
na Uzor česticu su 
izraženi kroz 
udaljenost od 
gospodarskog 
dvorišta, prilazni 
put, plodnost, oblik, 
površinu i razred 
dok su 
mikrodepresija,  
položaj, 
osunčanost, 
konfiguracija, prava 
i tereti za sve 
čestice približno 
jednaki 

Položaj 1 0,90 – 1,10 

Udaljenost od 
gospodarskog 
dvorišta 

1 0,90 – 1,10 

Mikrodepresija 1 0,90 – 1,10 

Osunčanost 1 0,90 – 1,10 

Prilazni put 1 0,90 – 1,10 

Oblik  1 0,90 – 1,10 

Konfiguracija 1 0,90 – 1,10 

Površina 1 0,90 – 1,10 

Razred 1 0,90 – 1,10 

Prava i tereti 1 0,90 – 1,10 

Relativna 
vrijednost 1 0,90 – 1,00 

Nakon interkvalitativnog izjednačavanja definirani su razredi i relativne 
vrijednosti za sve katastarske čestice u komasacijskoj gromadi, kako slijedi: 
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k.o. 
Površina 

m2 

R2 
RV = 1 

površina 

R2  
RV=1  
kom 

R4 
RV = 0,95 
površina 

R4 
RV = 
0,95 
kom 

R4 
RV = 0,90 
površina 

R4 
RV = 
0,90 
kom 

Sveti Petar 1874535 1763970 579 100660 390 9905 4 

Lunjkovec 391846 350457 142 38298 67 3091 8 

Ukupno 2266381 2114427 721 138958 457 12996 12 

 
 721 katastarska čestica, ukupne površine 211,4427 ha, u komasacijskoj 
gromadi od ukupnih 728 ili 99 %, u cijelosti ili dijelom pripada Razredu 2 (oranica) s 
relativnom vrijednosti 1,00 što govori u velikoj ujednačenosti predmetne 
komasacijske gromade. 
 Kod 469 katastarskih čestica, ukupne površine 15,1954 ha, definiran je ili u 
cijelosti ili djelomično Razred 4 (šikara, garig, makija, neplodno) što su u naravi 
kanali, putovi ili višegodišnje šikare s određenim brojem jedinki mekih lisnjača, gdje je 
relativna vrijednost 0,95 procijenjena na 457 katastarskih čestica ukupne površine 
13,8958 ha, a relativna vrijednost 0,90 na 12 katastarskih čestica ukupne površine 
1,2996 ha. 
 

DEFINIRANJE POČETNE JEDINIČNE TRŽIŠNE CIJENE ZEMLJIŠTA 
 

 Procjena tržišne vrijednosti poljoprivrednog zemljišta iskazuje se u skladu s 
posebnim propisima koji uređuju procjenu vrijednosti nekretnina: 
- Zakon o poljoprivrednom zemljištu (NN 20/18; 115/18, 98/19, 57/22) 
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- Zakon o poljoprivredi (NN 118/18, 42/20, 127/20, 52/21, 152/22) 
- Zakon o vlasništvu i drugim pravnim stvarima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 

73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 
81/15, 94/17) 

- Zakon o provedbi Opće uredbe o zaštiti podataka (NN 42/18) 
- Zakon o rudarstvu (NN 56/13, 14/14, 52/18, 115/18, 98/19) 
- Zakon o koncesijama (NN 69/17, 107/20) 
- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 
- Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19) 
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)  
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
- Pravilnik o načinu i uvjetima osnivanja prava građenja i prava služnosti na 

poljoprivrednom zemljištu u vlasništvu Republike Hrvatske (NN 84/19) 
- Uredba o obrascu i načinu vrednovanja Gospodarskog programa korištenja 

poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu Republike Hrvatske (NN 79/16) 
- Uredba o naknadi za koncesiju za eksploataciju mineralnih sirovina (NN  

31/14) 
- Pravilnik o metodologiji za praćenje stanja poljoprivrednog zemljišta (NN 

47/19)  
- Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi – 

www.nekretnine.mgipu.hr  
 
Predmetne promatrane čestice (komasacijska gromada) gruntovno i 

katastarski su neusklađene što se tiče načina uporabe i površine, odnosno 
djelomično su usklađene sa stanjem u naravi i načinom korištenja što je utvrđeno 
očevidom. Važno je napomenuti da se klasiranje obavlja prema trenutnom stanju i 
načinu korištenja predmetnog zemljišta, a obavlja ga stručnjak/sudski vještak, ovisno 
o području vještačenja. Vrlo često se događa da sudski vještak i stranke raspolažu 
verificiranim dokumentom na kojem određena katastarska čestica nosi oznaku 
zemljišta u potpunoj suprotnosti od stanja u naravi. Od ovlaštenog stalnog sudskog 
vještaka očekuje se ispravna i pravovaljana klasifikacija predmetne parcele, 
zemljišta, katastarske čestice i sl., a koja u potpunosti odgovara stanju iste u naravi. 
Unatoč činjenici da je skoro cijela komasacijska gromada upisana u Arkod sustav kao 
oranice kroz određeni broj Arkod parcela različitih korisnika, a najvećim dijelom 
putem zakupa poljoprivrednog zemljišta u vlasništvu Republike Hrvatske, gruntovno i 
katastarski predmetne nekretnine imaju katastarske kulture suprotne stanju u naravi, 
ali ne u cijelosti već na određenim rubnim dijelovima gdje su obično kanali i putovi pa 
ista nije u cijelosti u funkciji već je najvećim dijelom drugačije namjene i/ili obrasla 
gustom visokom i niskom vegetacijom. 

 
Podaci za izračun tržišne vrijednosti predmetne nekretnine (poljoprivrednog 

zemljišta) poredbenom metodom korišteni su iz baze podataka eNekretnine koja je 
dostupna od sredine studenog 2015. godine koju sam uz pomoć dodijeljene šifre i 
korisničkog imena pregledao i koristio na dan vrednovanja u sklopu ovog 
Procjembenog elaborata. 
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OPĆINA MALI BUKOVEC KOMASACIJA – POREDBENE ČESTICE 

K.O. SVETI PETAR, K.O. LUNJKOVEC 

 

CIJENA: 0,84 €/m2 (k.č.br. 348/53) 

 

CIJENA: 0,85 €/m2 (k.č.br. 348/55) 

 

CIJENA: 1,11 €/m2 (k.č.br. 350/42) 
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CIJENA: 0,15 €/m2 (k.č.br. 404/2) 

 

CIJENA: 1,25 €/m2 (k.č.br. 501/2) 

 

CIJENA: 0,27 €/m2 (k.č.br. 557/2) 


