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Izvlecek

V Sloveniji imamo, v primerjavi z drugimi drzavami, na podrofju urejanja prostora
razmeroma novo zakonodajo. Kljub novim zakonom se je v praksi izkazalo, da je veliko
vsebin urejenih pomanjkljivo. Zaradi zagotavljanja kakovosti in smotrnosti ureditev v
prostoru, je opravljanje dejavnosti na podrocju prostorskega naértovanja v javnem interesu.
Komasacija, predvsem pogodbena, je eden od instrumentov, ki jih v praksi premalo
uporabljamo, saj je pomemben prostorski ukrep za realizacijo nacrtovane prostorske ureditve
na obmocju z neurejenim in razdrobljenim parcelnim stanjem ter razli¢no lastniSko strukturo
zemljis€. Vzrok, da pogodbena komasacija ni zazivela, je tudi v zakonsko pomanjkljivi
ureditvi, saj je njena izvedba zaradi tega v praksi pogosto ovirana. V diplomski nalogi bomo
na podlagi preucitve izvedbe komasacije v tujini, zakonodaje v Sloveniji in primerov iz
prakse, podali nekaj predlogov za spremembo in dopolnitev sedaj veljavne zakonodaje, saj bi

cev v

njenemu SirSemu pomenu.
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Abstract

In Slovenia we have, in comparison to other states, on field of land development
comparatively new legislation. But despite our new laws in practice it turned out, that there
are a lot of substances, which are not properly dealt with. For the sake of quality and
expedience of land development, it’s in public interest to perform the activities of plan
implementation. Land readjustment, especially voluntary land readjustment is one of such
devices, which we don’t exploit enough, when it comes to practical implementation, though
it’s important arrangement for realization of plan implementation on areas with unarranged
and crumbled parcel state and different property structure of pieces of land. One of reasons,
why voluntary land readjustment didn’t really come to life in practice, lies in defective
legislation, which causes problems with the implementation in practice. In this paper we will
look into Slovene legislation, some cases of implementation of voluntary land readjustment
abroad, some practical cases from experiences and then on the basics of this analysis try to
give some suggestions for changes and completion of present legislation, which could add to

better performance of voluntary land readjustment and indirectly to it’s broader importance.
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1 UVOD

S spremembo prostorske zakonodaje leta 2002 smo kot »novost« med instrumenti urejanja
prostora dobili pogodbeno komasacijo. V petih letih pogodbena komasacija Se ni zazivela in
Se vedno je premalo poznana strokovni in lai¢ni javnosti. To se kaze predvsem v majhnem

stevilu' izvedenih pogodbenih komasacij.

V diplomski nalogi bomo podrobno preucili institut pogodbene komasacije in poskusali
ugotoviti nekatere vzroke, zaradi katerih se ne izvaja pogosteje ter podali predloge za

spremembo njene izvedbe v zakonu.

V zacetku diplomske naloge se bomo posvetili teoriji komasacije. Nato bomo prikazali
izvedbo komasacije v nekaterih drugih drzavah in pri nas. Podali bom tudi primerjavo med
oziroma lokacijskega nacérta ter primerjavo med pogodbeno in upravno komasacijo v

Sloveniji.

V osrednjem delu bomo preucili trenutno veljavno zakonodajo in podzakonske predpise, ki
posegajo na podro¢je pogodbene komasacije. Opisali bomo postopek izvedbe pogodbene
komasacije in prikazali tri primere pogodbene komasacije, s katerimi smo se srecali v praksi.
Kot prvi primer bomo prikazali enostavno izvedbo komasacije, kot drugi primer izvedbo
pogodbene komasacije na predvidenem obmocju podrobnega prostorskega nacrta oziroma
lokacijskega nacrta in kot zadnji primer izvedbo predvidene trenutno najvecje komasacije v

Sloveniji.

Na podlagi analiz opisanih primerov, tujih in naSih izkuSenj iz prakse ter ugotovljenih
pomanjkljivosti obstojeCe zakonodaje, bomo nato v zaklju¢ku diplomske naloge podali
predloge sprememb in usmeritve za spremembo zakonodaje. Pravna podlaga naj bi zagotovila

poleg poenotenja vsebine, oblike in nacina izdelave pogodbene komasacije tudi njeno podlago

' Po podatkih Geodetske uprave RS v teh letih nismo izvedli niti 10 komasacij.
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za realizacijo. Dejstvo je, da brez dobre zakonodaje, ki je podlaga za izdelavo komasacij, ne

moremo pri¢akovati kvalitetne realizacije le teh.
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2 TEORIJA KOMASACIJE

Urbana rast zahteva vedno ve¢ zemljiskih parcel namenjenih za graditev in vedno vecjo
potrebo po prenovi in zapolnjevanju obstojecCih urbanih vzorcev. Sprejete prostorske norme, s
katerimi so nacrtovane prostorske ureditve, pa obicajno niso v skladu s parcelno in lastninsko
strukturo. Za realizacijo nacrtovanih prostorskih ureditev se je izkazala nujnost za

preoblikovanje parcelne in lastninske strukture.

Vsak poseg v prostor je tudi poseg v zasebno lastnino, ki ima ustavno varstvo. Tako v svetu
kot pri nas se je pokazala nujnost po nedirektivnem prostorskem instrumentu, ki temelji na
sodelovanju vseh vpletenih subjektov. Ta instrument pri nas imenujemo komasacija in je
prostorski ukrep za realizacijo nacrtovane prostorske ureditve na obmocju z neurejenim in

razdrobljenim parcelnim stanjem ter razli¢no lastnisko strukturo zemljiS¢.

Beseda komasacija (nlat. commasatio) v prevodu pomeni zdruZzevanje, zaokrozevanje
zemljiSC. Mi jo bomo v nadaljevanju obravnavali SirSe, predvsem kot namensko spreminjanje

.....

instrument za kompleksno urejanje zemljiS¢. V nalogi bomo dali poudarek predvsem na

e . sew w2
komasaciji stavbnih zemljis¢”.

ey v

preoblikovanje neprimerne parcelne in lastniske strukture v skladu s sprejetimi prostorskimi
dokumenti tako, da se v najvec¢ji mozni meri §¢itijo interesi lastnikov zemljiS¢ kot tudi interesi

in potrebe lokalne skupnosti (Foski, 2000).

cev v

objekt oziroma zemljiska parcela, ki je z obCinskim prostorskim nacrtom namenjena za graditev objektov.
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3 UPORABLJENA TERMINOLOGIJA

Podlaga za izvajanje pogodbene komasacije je bil Zakon o urejanju prostora iz leta 2002 (UL
RS st. 110/02). Zaradi spremembe zakona se je spremenila tudi terminologija. Trenutno se na
podrocju prostorske zakonodaje prepleta ve¢ zakonov, ki vsebujejo razli€ne izraze z enakim
pomenom. Zakon o prostorskem nacrtovanju (UL RS s§t. 33/07), krajsSe ZPNacrt, je
nadomestil Zakonu o urejanju prostora (UL RS §t. 110/02), krajse ZUreP-1. ZPNacrt ureja
prostorsko nacrtovanje, kot del urejanja prostora, tako da doloca vrste prostorskih aktov,
njihovo vsebino in medsebojna razmerja ter postopke za njihovo pripravo in sprejem. Ta
zakon ureja tudi opremljanje stavbnih zemljiS¢ ter vzpostavitev in delovanje prostorskega
informacijskega sistema. Vendar ZPNacrt ni v celoti nadomestil ZUreP-1. Nekatere dolocbe
so ostale v veljavi, med drugim tudi vse dolocbe glede komasacije. Do izdaje novih
podzakonskih predpisov se tudi zaenkrat uporabljajo podzakonski predpisi, sprejeti na podlagi
ZUreP-1, v kolikor niso v nasprotju ZPNacrt.

Preglednica 1: Pregled veljavnosti in uporabe ¢lenov ZUreP-1 po uveljavitvi ZPNacrt

Clentv celot veuajo _

* ne uporablja se vec drugi odstavek, prvi pa v celoti velja
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ZPNacrt je v 110. ¢lenu preimenoval nekatere izraze, ki so bili opredeljeni v ZUreP-1. Izrazi,

katerih pomen ni dolofen v novem zakonu, imajo enak pomen, kot ga dolocajo predpisi s

podrocja graditve objektov.

Preglednica 2: Izrazi po ZUreP-1 in ZPNacrt

Zakonu o urejanju prostora - ZUreP-1

Zakon o prostorskem nacértovanju - ZPNacrt

poselitveno obmocje

stavbno zemljisce

lokacijska informacija

potrdilo o namenski rabi zemljisca

strategija prostorskega razvoja obcine

obcinski strateski prostorski nacrt

prostorski red obc¢ine

obcinski prostorski nacrt

obcinski lokacijski nacrt

obc¢inski podrobni prostorski nacrt

drzavni lokacijski nacrt

drzavni prostorski nacrt

regionalna zasnova prostorskega razvoja

obcinski prostorski nacrt

urbanisti¢na zasnova

urbanisti¢ni naért

krajinska zasnova

ob¢inski prostorski nacrt

Pojavi se precejSna terminoloska zmeda, saj gre v vecini primerov za sinonime, ali pa se

definicije razlicnih pojmovanj razlikujejo le v odtenkih.

V nadaljevanju diplomske naloge bomo uporabljali izraze, ki se uporabljajo v ZUreP-1, saj so

v njem veljavne tudi vse dolodbe glede komasacije. Se vedno pa so veljavni tudi vsi

podzakonski predpisi, ki urejajo komasacijo, ki so sprejeti na podlagi tega zakona in tako

uporabljajo isto terminologijo.
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4 IZVEDBA KOMASACIJE V DRUGIH DRZAVAH

cev v

komasacije v Evropi so bile poznane Ze v 16. stoletju in sicer v Knezevini Kempten v
Nemciji. V svetu je ta instrument uveljavljen tako ze ve¢ desetletij in je najbolj poznan pod

imenom Land Readjustment (ang.).

Pri preucevanju kompleksnejsih postopkov preureditve zemljis¢ v drugih drzavah smo naleteli
na Stevilne pojme, ki se uporabljajo, vendar vsi temeljijo na principu komasacije t.].
preureditev zemljiS¢ oziroma zdruzitev, menjava, opremljanje in razdruzitev zemljiS¢. Tako
bomo, ¢eprav ni vedno najbolj ustrezno, v nadaljevanju pri vseh drzavah uporabljali izraz

komasacija.

V nadaljevanju bomo na kratko opisali izvajanje komasacij stavbnih zemljiS¢ v posameznih
drzavah (Neméija, Svedska, Finska, Nizozemska, Japonska in Turéija). Podatki temeljijo
zgolj na strokovnih ¢lankih in razpolozljivi literaturi. Ker zakonodaje nastetih drzav nismo
posebej preucevali, dopuS€amo moznost manjSih napak, vendar menimo, da se iz strokovnih

¢lankov da razbrati osnovni potek izvedbe komasacije v teh drzavah.

4.1 Nemdija

Slika 1: Geografski polozaj Nemcije v svetu
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Za komasacijo v Nemc¢iji uporabljajo izraz Umlegung. Komasacija ima tu Ze vec¢ kot sto letno
tradicijo in jo izvajajo zelo uspeSno. Tako je izvajanje komasacije v Nemciji tudi zgled

mnogim drugim drzavam.

V Nemciji sta planiranje in priprava detajlnega nacrta loCena od procesa komasacije. S
pripravo komasacije se lahko pri¢ne po izdelanem osnutku lokacijskega nacrta, ki mora stopiti
v veljavo pred veljavnostjo komasacijskega nalrta. V tej zgodnji fazi se morajo vsem
lastnikom podati splosne informacije in jim predstaviti vsa pravila ter celoten postopek

izvedbe komasacije (Miiller-Jokel, 2004).

Komasacijo na dolo¢enem obmocju uvede in financira obcina. Pri¢nejo jo s sklepom
komasacijskega odbora, ki se ustanovi na pobudo obc¢ine. Ne glede na to, ali se lastniki
strinjajo ali ne, se s sklepom lahko komasacija pri¢ne. Na sklep po 3. odstavku 46. Clena
Gradbenega zakonika ugovor ni upravi¢en. Ceprav soglasje lastnikov ni nujno, v praksi teZijo

k dosegu soglasja. Postopka zato ne za¢nejo, ¢e vecinsko soglasje ni dosezeno.

V Nemciji ustanovijo tudi stalno komasacijsko telo na ravni dezele za obdobje petih let.
Celoten postopek komasacije tako vodi komasacijski odbor, ki ga sestavljajo trije
strokovnjaki (geodet, cenilec nepremicnin, ekonomist) in dva politika. Lastniki zemljiS¢ niso
zastopani v komasacijskem odboru, niti zakon ne predpisuje posebne oblike zdruzevanja ali
organizacije lastnikov. Posamezni lastnik lahko svoje zemljis¢e proda na trgu Se pred
zacetkom komasacije oziroma zemljiSc¢e odkupi obcina ali lokalna skupnost. Zemljisce pa se
lahko vklju¢i tudi v skupno maso in odplaca iz naslova prispevkov ostalih udelezencev. Tretja
moznost, ki jo ima posamezni lastnik je, da se zemljiS§¢e zamenja z zemljis¢em izven
komasacijskega obmocja. Po zacetku postopka niso dovoljene nobene transakcije, razen v

primeru, da to odobri komasacijski odbor.

Kriterij delitve komasacijskega sklada je po povrsini ali po vrednosti, dopuscajo pa tudi druge
kriterije. Zemljis¢a v komasacijskem obmocju ostanejo v lasti lastnikov. Ob¢ina povecano
vrednost zemljis¢, ki nastane zaradi novega preoblikovanja zemljiS¢ v zemljisc€a, primerna za
gradnjo, vzame v obliki povr§in za javne potrebe in sicer, na ze opremljenih obmocjih

najmanj 10%, na obmoc¢jih, kjer se prvi¢ komunalno opremlja pa do 30% komasacijske mase.
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V kolikor bi povecana vrednost zaradi komasacije presegla 30% v vrednosti povrsin, je

potrebno razliko poravnati v denarju (Miiller-Jokel, 2004).

Lastniki zemljis¢ na koncu postopka dobijo manjsa zemljisca, vendar enake vrednosti, saj se
je vrednost zemljis¢ povecala. Tako tudi v Nemciji tezijo, da se komasacija v kon¢ni fazi
financira sama. Komasacijo opisujejo kot zelo preprost in ekonomicen instrument za
realizacijo prostorskih nacrtov. Ta metoda preurejanja zemljiS¢ za obc¢ino ne pomeni
finanCnega tveganja, saj ji ni potrebno odkupovati in financirati zemljiS¢ za javne potrebe.
Dobicek, ki nastane zaradi ureditve zemljiS¢ pa si razdelijo tako lastniki kot ob¢ina (Miiller-

Jokel, 2004).

Poenostavljena metodologija poteka komasacije v Nemciji:

vrednost A
EU/m2
1000 EU ]
1
1
600 EU 1
]
I
]
nacrfovanje i opremlianie
I zemljisc
urejanje
zemljis¢ !
30 EU ]
1 2 3 4 5 ] 6 7
A B c D |E Fla H Cas/faza
I
“komasacijski dobicek”
zemljisce zemljisée
1000 m2 600 m2

Uvede komasacijo, zagotovi sredstva, v zameno
ji pripada komasacijski dobicek, ki ga pobere v
zemljiscih za javne potrebe

OBCINA

(Povzeto po Foski, 2000)
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S komunalnim opremljanjem pricnejo v Nemciji po zakljucenem komasacijskem postopku.
Tudi razmerje med prispevki za komunalno opremljanje je v zakonu doloceno in sicer mora
obcCina prispevati najmanj 10% stroskov. V primeru, da se s postopkom komasacije pridobi
zazidljiva zemljis¢a, lahko lastniki zemljiS¢ pokrijejo stroSke komunalnega opremljanja tudi v

obliki zemljiS¢.

4.2 Svedska

Slika 2: Geografski polozaj Svedske v svetu

Komasacija (§vedsko exploateringssamverkan) je na Svedskem mo¢no povezana s
sodelovanjem in dogovarjanjem med javnim sektorjem in lastniki zemljis¢. Obicajno javni
sektor sprejme podrobni prostorski nacrt Sele po odobritvi komasacije na nekem obmocju.
Seveda pa mora nova parcelna delitev sovpadati z Ze sprejetimi prostorskimi smernicami.
Zaradi povezanosti procesov je potrebno usklajevanje, kar privede do tesnega sodelovanja
med lastniki zemlji$¢, lokalno skupnostjo ter med geodetskimi strokovnjaki in planerji-

urbanisti (Kalbro, 2002).

Pobuda za komasacijo lahko formalno pride le s strani javnega sektorja (Kalbro, 2002). Za

cev v

cev v

Da pa se postopek lahko pri¢ne, mora imeti podporo vecine lastnikov. Delez podpore ni

predpisan.
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Ob pricetku postopka se najprej ustanovi zdruzZenje lastnikov, ki ima pravni status. Posledi¢no
ima tako pomembno funkcijo za sodelovanje in sklenitev dogovorov med lastniki in javnim
sektorjem (Kalbro, 2002). Obi¢ajno organizacija zdruzenja lastnikov vkljuci strokovnjaka, ki
jim pomaga pri posameznih odlo¢itvah in ki bdi nad realizacijo komasacije. Na Svedskem je

to praviloma zasebni geodet.

Na Svedskem je tudi predpisan $est meseéni rok, v katerem lastnik lahko opravi vse Zelene
transakcije. Lastnik lahko od zdruZenja tudi zahteva, da njegovo zemljis¢e odkupi, ¢e sam ni
zainteresiran za sodelovanje, oz. ga mora prodati zdruzenju, ¢e je sodeloval v postopku
priprave in pogajanj za komasacijo, na podlagi katere je bil sprejet lokacijski nacrt. Tretja

moznost je, da zahteva njegovo zamenjavo z zemljiS¢em izven komasacijskega obmocja.

Ker je komasacija na Svedskem prostovoljna, se lahko zgodi, da se kljub pripravam,
komasacija ne bo izvedla. Tveganje stroskov je tako precej veliko. Ta problem resujejo tako,
da je drzava ustanovila poseben financni sklad za »rizine« investicije, ki je prednostno na
razpolago pri »Svetu za raziskavo nepremicnin« za raziskave in stroSke priprave za
komasacijo (Kalbro v Larsson, 1993). Zelo pogosta je tudi praksa, da k realizaciji projekta
pristopi banka ali nepremic¢ninska druzba, ki v zameno za financno podporo, pridobi primerno

zemljisCe (svojo dejavnost zavaruje s hipoteko).

Vsak lastnik zemljis¢a prejme delez od razvojnega dobicka glede na njegov vlozek. Vlozek
posameznega lastnika se ovrednoti in je odvisen od povrSine ter lege nepremicnine. Razlike v
povrSini med lastniki, ki nastanejo zaradi nove delitve zemljiS¢, se poravnajo v denarju.
Skratka, bistveno je, da lastniki zemljiS¢ pristopijo k novi razdelitvi zemljiS¢ za gradnjo, v

zameno pa so pri tem delezni pravicnega deleza razvojnega dobicka (Kalbro, 2002).

Preko komasacije zemljiS¢ se tako uresnicujejo detajlni prostorski plani in hkrati pridobijo
zemljis¢a za javno dobro. Sam postopek komasacije tudi obic¢ajno vkljucuje gradnjo potrebne
infrastrukture. Na Svedskem gre torej za mocen vpliv javnega sektorja, ki skrbi za razvoj
poselitvenih obmocij ter uravnavanje ravnovesja med kmetijskimi in za poselitev

rezerviranimi obmodji.
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Odgovornost za izvedbo komasacije nosi drzavna oblast, t.j. odgovorni drzavni katastrski
urad, mestna obc¢ina, kot tudi zdruzenje lastnikov. Postopek komasacije se v celoti izvede pod
pristojnostjo katastrskih usluzbencev — geodetov in ne vkljucuje odlocitve sodis¢a in drugih

uradov, ki so pristojni za planiranje.

4.3 Finska

Slika 3: Geografski polozaj Finske v svetu

Na Finskem se za komasacijo na urbanem obmocju uporablja izraz »rakenmusmaan
jarjestely«. Komasacija tu temelji na sprejetem lokacijskem nacértu. Cilj komasacije je
potemtakem podoben Nemskemu, ki je izvedba lokacijskega nacrta. Medtem ko je na
Svedskem glavni cilj uporaba komasacije kot orodja za razvoj, s katerim se tudi trudijo

vplivati na nacrtovanje (Viitanen, 2002).

Pobuda za komasacijo lahko pride s strani lastnikov zemljis¢ ali javnega sektorja. Le ta mora
biti podana na drzavni katastrski urad $e pred sprejetjem lokacijskega nacrta. Ce je projekt
odobren, geodetska sluzba izda dovoljenje in definira komasacijsko obmocje. Ta odlocitev je
javno razgrnjena in omogoceno je podajanje pripomb oz. pritozb. Po objavljeni odlo¢itvi
katastrski urad najprej potrdi osnovo za razdelitev planerskega dobicka, ki se doloci skladno z
vrednostjo zemljiS¢, ki jo imajo le ta pred in po sprejetjem lokacijskem nacrtu. Nato katastrski
urad izdela lokacijski nacrt. Zemlji§¢a za javne namene se prenesejo na javni sektor. Javni
sektor pa je pri tem dolzan poravnati morebitno prekoracitev 20% obveznega vlozka vlozenih

zemljiSC. Ravno tako se vse razlike med lastniki, ki nastanejo zaradi razlicnih povrsin po novi



12 Borstnar, A. 2008. Predlog spremembe izvedbe pogodbene komasacije v zakonodaji.
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

preureditvi, poravnajo v denarju ali skladno z dogovorom. Po konc¢anem postopku pa imajo
komasacijski udelezenci Se vedno moZnost pritozbe na pristojno sodiS¢e. Po proglasitvi
pravnomocnosti postopka se le ta vpiSe v zemljiske evidence in izvedejo se dogovorjene

poravnave. Sam postopek komasacije ne vkljucuje gradnje infrastrukture.

Postopek komasacije na Finskem ima skoraj enako Stevilo faz kot postopek komasacije na
Nemskem. Na Svedskem je $tevilo teh faz veliko vegje in zaradi tega imajo ve stro§kov ter

vecje tveganje (Viitanen, 2002).

StroSke izvedbe postopka komasacije lahko krijejo lastniki ali mestna oblast oziroma si
stroske razdelijo. V primeru, da stroske krije mestna oblast, ima le ta pravico do deleza pri

planerskem dobicku (Viitanen, 2002).

Preko komasacije zemljiS¢ se tako uresnicujejo detajlni prostorski plani in hkrati pridobijo
zemljis¢a za javno dobro. Odgovornost za izvedbo komasacije tu Se mnogo bolj kot na
Svedskem nosi drzavna oblast tj. odgovorni drzavni katastrski urad. Drzavna geodetska
sluzba preda projekt v izvedbo izvajalcem, ki so lahko javne oziroma zasebne organizacije.

Izvajanje postopka komasacije pa se v celoti izvede pod nadzorom katastrskih usluzbencev.

4.4 Nizozemska

Slika 4: Geografski polozaj Nizozemske v svetu
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Nizozemska je zaradi nizko lezeCih zemljiS¢ razvila povsem svojo tehniko za pridobivanje
zemljiS€. Na zacCetku so si izsuSevanje zemlje in urejanje lahko privoscili le bogati lastniki. V
zaCetku 19. stoletja pa so se lastniki povezali in s pomocjo oblasti poskusali priti do
1zsusiti, je postopek precej drugacen kot v drugih drzavah. Pridobivanje gradbenih zeml;is¢ za
relativno majhno Stevilo objektov je ekstremno drago. Zato so prisiljeni, da hkrati urejajo

cev v

skupnih naporov za zemljo je njihov odnos do zemljis¢a poseben.

Za Nizozemsko je znacilna aktivna zemljiSka politika. Tu javni sektor tezi k odkupu vseh
zemljis¢, ki so predvidena za razvoj naselij, jih komunalno opremi in taka ponudi na prostem
nepremicninskem trgu. S prodajo tako urejenih zemljis¢, katerim se je zaradi ureditve
povecala vrednost, se projekt praviloma financira sam. Pri drazjih projektih pa imajo moznost

tudi subvencioniranja s stani drzave (Needham, 2002).

Najbolj pomembne financne spremenljivke na Nizozemskem so tako stroski pridobitve
zemljiSC, stroSki opremljanja, stroski vodenja postopka in dohodek od prodaje zemljiS¢

(Needham, 2002).

Ker so torej pridobljena zemljis¢a v javni lasti, njihova prioriteta ni dobicek. Posledi¢no pa so
kvalitetnejsi tudi plani nove razdelitve. Neodvisno od pritiskov lastnikov doloc¢ajo velikosti
gradbenih parcel in povrSine za javno dobro. Posledica tega je bila tudi, da so bila zemljisca,
namenjena javnim povrSinam, poceni in tudi lastniki, povecini kmetovalci, so svoja zemljisca
prodajali prostovoljno, saj so bila zemljis¢a dobro placana. V primeru, da se lastnik ni strinjal
z odkupom je njegovo zemljis¢e ocenil cenilec. Vrednost zemljis¢a se ocenjuje pred
nacrtovano ureditvijo in ne odstopa od prvotno ponujene vrednosti. Posledica tega je, da so

pri pridobivanju zemljiS¢ na prostovoljen nacin na Nizozemskem zelo uspesni.

Dolgo casa poleg lokalni oblasti ni bilo nobenega konkurenta, ki bi prevzel tako urejanje
zemljiSC. To se je spremenilo, saj so se cene zemljiSC na urejenih obmocjih povecale. Leta
1994 so tako prvi¢ prevzeli take projekte tudi zasebniki, ki danes prevladujejo. Le ti so za

odkup zemlji§¢ ponudili ve¢ in Se vedno imeli dovolj velik dobicek. Kljub temu je
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sodelovanje med zasebniki in javno upravo v doloCenih fazah izvedbe ostalo. Predvsem
sodelovanje zaradi boljSega razvojnega projekta, javnih zemljiS¢ in opremljanja le teh

(Needham, 2002).

Sele 1985 je bil sprejet nov zakon (Landinrichtingswet), ki je omogo¢il postopek komasacije
tudi na urbanih podro¢jih. Ta zakon je, tako kot v drugih drzavah, nastal na podlagi izkuSenj
na ruralnih obmocjih. Povecanje vrednosti zemljis¢ zaradi postopka komasacije je manjse, kot
so administrativni in infrastrukturni stroski, zato se v praksi izvaja le poredko. Kljub temu

bomo v nadaljevanju na grobo opisali postopek komasacije na Nizozemskem.

Postopek komasacije se formalno za¢ne, ko pristojna provinca ustanovi komisijo za vodenje
tega postopka. Pobuda za komasacijo obicajno pride ze prej in sicer s strani skupine ljudi, ki
so za postopek zainteresirani. S strani drzave so doloc¢eni splos$ni pogoji in omejitve, ki pa

niso le zakonite uredbe ampak tudi usmeritve, prioritete in proracun.

Odgovornost za realizacijo prevzema vodstvo pristojne province. Odgovornost za pripravo in
izvedbo projekta pa je na ustanovljeni komisiji, doloCeni s strani province. Sama tehni¢na
izvedba je v pristojnosti dolocene lokalne geodetske agencije. Komasacijsko komisijo
sestavljajo razlicni predstavniki zainteresiranih skupin, najve¢ pa jih je s strani lastnikov.
Prisoten je tudi en neodvisen predstavnik mestne oblasti in en drzavni predstavnik za

administrativno podporo (Needham, 2002).

Provinca nato objavi porocilo, v katerem opiSe probleme obmocja in obrazlozitve odprave le
teh s postopkom komasacije. V nadaljevanju mora komisija narediti osnutek komasacijskega
nacrta, ki ga javno razgrne. Po podanih pripombah in dopolnitvah, predlagan nacért komisija
da v odobritev pristojni provinci. Po odobritvi se izvedba komasacije lahko za¢ne. Izvedba
komasacije je sestavljena iz dveh delov. Prvi del je razdelitveni nacrt, ki je narejen za vso
infrastrukturo in zemljiS¢a, drugi del pa je tehni¢na izvedba. Na novo razdelitev je mozna
pritozba. Sledi ocenitev koristi postopka komasacije in poplacdila, s tem pa se komasacija tudi
zakljuci. Predpisano je, da naj bi lastniki del vlozenih zeml;jiS¢ dali za javne namene, mozne

so tudi razlastitve, vendar obi¢ajno lastniki dajo zemljiS¢a prostovoljno. Za te transformacije
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je ustanovljena posebna drzavna agencija. Stroski komasacije pa se praviloma razdelijo med

drzavo, mestno oblast, zainteresirane skupine in posameznike (Needham, 2002).

4.5 Japonska

Slika 5: Geografski polozaj Japonske v svetu

Na Japonskem je bil instrument komasacije, imenovan "Kukaku Seiri", zelo uporabljen, saj je
kar 30 odstotkov vseh urbanih povrSin nastalo na ta nacin. To je ve¢ kot v katerikoli drugi

drzavi. Komasacijo imenujejo » The Mother of City Planning«.

Vzrok, da je komasacija glavni instrument urejanja prostora na Japonskem, mnogi opisujejo v
navadah timskega dela in dobrem sodelovanju ljudi z javno upravo. Drugi pa, kar je bolj
verjetno, da to izhaja iz zgodovine naroda, saj je imela oblast zelo veliko avtoritativno vlogo.
Ko je bilo dosezeno soglasje vecjih lastnikov, je bilo logi¢no, da so podali strinjanje tudi
manjsi lastniki. Dodatno so k komasaciji pripomogle neurejene javne poti, saj jih dejansko ni

bilo, ker so do zeml;ji$¢ ve¢inoma dostopali po pes poteh (Sorensen, 2002).

Povezava med planiranjem in izvedbo je na Japonskem zelo mocna. Skoraj socasno s pripravo
prostorskega izvedbenega plana so z mislimi tudi pri komasaciji, t.j. pri urejanju posestno-
lastninske strukture zemljis¢. Tako je nacrt komasacije oblika detajlnega nacrta, kjer se
dodajo le regulacijska dolocila glede gradnje. Zaradi neposredne povezanosti ni bistvenega

razkoraka med vsebino nacrta in realiziranim stanjem.
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Pobudniki komasacije so lahko poleg obCine oziroma javnih institucij, tudi lastniki zeml;jis¢
ali celo zasebniki. Ne glede na to, kdo je pobudnik, pa na koncu dovoljenje za izvedbo izda
obcina, s ¢imer ima javni sektor nadzor nad prostorskim urejanjem. Dejansko poznajo na
Japonskem pet tipov izvajalcev: zasebnike, drustva, lokalno skupnost (ob¢ino ali prefekturo),
drzavne agencije’ ali javne korporacije (na primer, Japonska korporacija za stanovanja in
urbani razvoj). Na Japonskem se prostovoljna komasacija lahko pri¢ne, ¢e je doseZzena 100%
usklajenost lastnikov zemljiS¢. V primeru, da projekt vodi ob€ina, pa pridobitev soglasja vseh
lastnikov zemljiS¢ ni nujna. Dovolj je dosezeno 2/3 soglasje, pri ¢emer je pomemben tudi
povrsinski delez lastnikov zemljiS¢. Pod okriljem zasebnikov in drustev je bilo realiziranih

42% komasacij stavbnih zemljiS¢, pod javnim nadzorom pa 58% komasacij (Sorensen, 2002).

Postopka prostovoljne komasacije in komasacije pod javnim interesom sta si na Japonskem
razli¢na. Pri prostovoljni komasaciji se ustanovi zdruZenje'. Da se zdruZenje sploh lahko
ustanovi, mora sedem ali ve¢ predstavnikov lastnikov pripraviti program komasacije in
ustanovno listino zdruZenja. Ko se s programom strinja ve¢ kot 2/3 lastnikov zemljis¢, se
lahko zaprosi za komasacijo pri uradnem predstavniku lokalne skupnosti, ki mora dati
odgovor v dveh tednih. Ce je program odobren, se ustanovi organizacija za izvedbo
komasacije, ki jo sestavlja pet strokovnjakov in dva ¢lana lastnikov zemljis¢. Vse kljucne
odlocitve organizacije se sprejemajo javno na zboru udelezencev komasacije (Sorensen,

2002).

Postopek komasacije se izvede tako, da vsak lastnik zemljis¢a ostane lastnik, vendar prispeva
zemljo za ceste, parke ter druge javne povrsine, del sredstev in zemljiS¢ pa je namenjen
prodaji za pokritje stroskov. Lastniki zemljiS¢ prispevajo priblizno 30% zemljiS¢ v sklad za
skupne potrebe, 15-20% zemljiS¢ se po koncani komasaciji proda in na ta naéin pokrije

stroSke (Sorensen, 2000).

Projekt komasacije se tako financira sam. Komasacija pa se zakljuci, ko so zemljisca, ki so
namenjena za prodajo, prodana in je s tem finan¢na bilanca zakljucena. Takrat se

komasacijski odbor ukine in komasacija zakljuci.

3 Ministry of Construction or prefectural governments
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4.6 Turcija

L

Slika 6: Geografski polozaj Turcije v svetu

Turcija je drzava v razvoju in zaradi urbane rasti potrebuje veliko stavbnih zemljis€. Glavni
instrument za uresniCitev lokacijskih nacrtov in razvojnih ciljev je prav gotovo komasacija,
imenovana Article 18. Postopek komasacije v Turc¢iji lahko primerjamo s postopkom
komasacije v Nemciji, kar ni nakljucne, saj jim je bila za zgled njihova zakonodaja (S.S.

Turk, C. Turk, 2002).

Mestni svet v Turéiji sprozi postopek komasacije s ciljem izvedbe lokacijskega nacrta. Doloc¢i
obmocje komasacije in tudi nosi celotno odgovornost za njeno izvedbo. Kot v Nem¢iji, tudi v
Turciji, za realizacijo projekta doseganje soglasja vseh lastnikov ni nujno. Sam tehnicni
postopek izvedbe komasacije pa lahko mestni svet prenese na geodetsko podjetje. O postopku
komasacije je obvescen tudi zemljiski kataster, s ¢emer je omogoCena moznost vpogleda
vsem zainteresiranim. Predhodno se izvede tudi geodetski nacrt komasacijskega obmocja in
naredi nova predvidena delitev, ki je v skladu z lokacijskim nacrtom. Le ta se razgrne za 30
dni, lastniki pa lahko v tem casu podajo svoje pripombe. Po potrebnih dopolnitvah se

komasacija izvede.

Komasacijska zemljis€a ostanejo v lasti lastnikov, vsak lastnik mora prispevati delez, po

povrsinskem kriteriju, za javne povrSine. Delez, ki ga morajo lastniki prispevati je zakonsko

* Association of LR project
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predpisan in sicer do 35% vloZenih zemljis€. Ta odstotek je odvisen od velikosti obmo¢ja in

predvidenih javnih povrsin (S.S. Turk, C. Turk, 2002).

Javne povrsine so v Turciji razdeljene v dve kategorije. V prvo kategorijo spadajo predvsem
ceste, povrSine za parke, parkirna mesta, igriS¢a, policijske postaje in verski centri. Za te
povrsine prispevajo lastniki zemljis¢ do 35%, v kolikor povrSine ta odstotek presezejo, jih
obcina odkupi oziroma pridobi z razlastitvijo. V drugo kategorijo javnih povrSin pa spadajo
predvsem Sole, vrtci in bolnice. Ta zemljis¢a dobi ob¢ina od novih lastnikov z odkupom
oziroma razlastitvijo, po izvedenem postopku komasacije.

Pomanjkljivosti komasacije v Tur€iji je ve¢. Ena od vecjih nastane, kjer so vlozena zemljisca
premajhna v primerjavi z nacrtovanim in se tako ustvarijo delezi lastni$tva na novih parcelah.
Vzrok je v tem, ker ni omogocen odkup oziroma dogovor ze v samem postopku nove
razdelitve. Ravno tako ni mozna dolocitev spremembe lastniStva znotraj postopka komasacije,

ampak o tem odloca sodisce (S.S. Turk, C. Turk, 2002).

4.7 Povzetek analize med drZavami

Vsaka drzava si na svoj nacin prizadeva uresniciti prostorske plane. Institut komasacije je pri
urejanju urbanih povrsin prisoten v vecini drzav. Direktno prevzemanje uspeSne metode
izvedbe komasacije nekaterih drzav se v drugih drzavah ne bi uveljavile zaradi razli¢nih
zgodovinskih, politicnih in drugih razlik. Zato smo pri¢a razliénim postopkom in nac¢inom
izvedbe komasacije. S pregledom in analizo razli€nih postopanj pa lahko vidimo tudi
smernice za morebitni nadaljnji razvoj. Zadnjih dvajset let je bila komasacija tako tudi
osrednji institut in teziS¢e mednarodnih naporov za uveljavitev tehnik razvoja urejanja

prostora, v drzavah v razvoju, v jugovzhodni Aziji.

Faze postopka komasacije so v vseh drzavah, ne glede na razlike med drzavami, podobne in
se delijo na pet klju¢nih komponent (Foski, 2000):

- pripravljalni proces,

- zacetek uradnega postopka,

- dolocitev in razdelitev stroSkov in Kkoristi,
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- operativno tehni¢na izvedba ter

- zakljucek z ureditvijo pravnega stanja.

Pripravljalni proces je predhodni proces, ki je v nekaterih drzavah predpisan z zakonodajo.
Predpisano je tudi, katere informacije je nujno potrebno predhodno obdelati. Gre za Studijo
izvedljivosti projekta, ki temelji na analizi stanja in problemov (Foski, 2000). Iz nemskega
zakona (Gradbeni zakonik, 1997) je lahko razbrati, da je v pripravljalni fazi potrebno jasno
podati namen komasacije, dolociti pristojnosti in odgovornosti za izvedbo komasacije,
dolociti obmocje komasacije, definirati udeleZzence v komasacijskem postopku, lastnike,

zemljiSca in izvesti nacrt in popis parcelnega stanja ter sodelovati z lastniki in jih obvescati.

Uradni postopek se zac¢ne takoj po zakljucni fazi pripravljalnega procesa, z odlocitvijo, da je
komasacija potrebna in da so izpolnjeni vsi pogoji za prietek komasacije. Da bomo
komasacijo lahko izvedli, je potrebna organizacija primerne upravne tehnicne strukture, ki
komasacijo izvaja ali nad njo bdi in operativno tehni¢na izvedba del ter postopkov (Foski,

2000).

Dolocitev in razdelitev stroSkov in koristi je zelo pomembna sestavina komasacijskega
procesa. Osnovni pojem celokupnega komasacijskega dobicka lahko zelo enostavno
definiramo, kot razliko med trzno vrednostjo zemljis¢ pred komasacijo in trzno vrednostjo

zemljiS¢ po komasaciji, od katere odstejmo vse stroske komasacije (Larsson, 1993)

Operativno tehni¢na izvedba komasacije se pri¢ne, ko je opravljeno vrednotenje in so
doloCene nove parcelne povrsine. Izdela se komasacijski nacrt, kjer se prikazejo vse nove
povrsine in njihovi lastniki. Izdela se tudi elaborat novega stanja in se razgrne na krajevno
obicajen nacin. Ko so razreSene vse mozne pripombe in pritoZzbe na razgrnjen elaborat, se

lahko pri¢ne s prenosom projekta v naravo. Ta postopek je v pristojnosti geodetske stroke.

Zakljuéek z ureditvijo pravnega stanja je zadnja faza postopka komasacije. Ko se vse
spremembe, ki so nastale s postopkom komasacije evidentirajo in koncajo, je postopek

komasacije zakljucen.
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Pomembno prednost prostorskega urejanja s postopkom komasacije vidijo mnoge drzave
predvsem v samofinanciranju projekta in uresnicitvi zacrtanih prostorskih planov. Vec¢ ko ima
drzava tradicije in izkuSenj s postopkom komasacije, vedno bolj se v postopku daje poudarek
na doseganju dogovora z lastniki zemlji§¢ in prostovoljnem pristopu ter pomembnosti

skupnega planiranja nove razdelitve zemljis¢.

Pomembno je tudi razmerje med javnimi in zasebnimi interesi, saj se komasacija izvaja tako
za zagotavljanje javnih, kakor tudi zasebnih interesov. To razmerje bistveno vpliva na
oblikovanje strukture in rezultate komasacije. V zasebnem interesu je ¢imprejSnje aktiviranje
ucinkovit proces, kjer se najprej nacrtuje ogrodje komunalne opreme in cest, Sele nato pa
lokalni dovozi, manj pomembne poti in prikljucki. Zaradi ¢imprej$nje aktivnosti zeml;jis¢
lastniki velikokrat gledajo na proces kratkoro¢no, medtem ko mora naravnanost javnega

sektorja biti dolgoroc¢na (Foski, 2000).

Pri izvedbi komasacije v razlicnih drzavah se je izkazalo, da je pomemben tudi nosilec
zaCetnih stroskov in prevzemnik tveganja izvedbe postopka. Tega, da nosijo lastniki vse
stroske in tveganja postopka, v tujini ne poznajo, tako kot tudi ne poznajo komasacije, ki se

izvede na podlagi pogodbe, t.j. pogodbene komasacije, kot imamo to moZznost v Sloveniji.

cev v

navedene posebnosti posameznih drzav. Na podlagi Studije postopkov, smo izvedli tudi
primerjalno analizo nekaterih kljuénih vsebin v drzavah Svedske, Finske, Nizozemske,

Japonske, Turcije, Nemcije in Slovenije. Le te so predstavljene v nadaljevanju v preglednici.
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Preglednica 3: Primerjava med nekaterimi klju¢nimi vsebinami komasacije stavbnih zemljis¢ v razli¢nih drzavah.

Kljuéne vsebine

Svedska

Finska

Nizozemska

Japonska

Turcija

Nemcija

Slovenija

Obvezna upravna
komasacija,
prostovoljna-
pogodbena
komasacija

Pobuda lahko formalno
pride le s strani javnega
sektorja.

Komasacija se lahko
pri¢ne, ¢e vecina
lastnikov ne nasprotuje
projektu.

Pobuda lahko pride s
strani lastnikov zemljis¢
ali s strani javnega
sektorja.

Komasacija se lahko
pri¢ne tudi, ¢e lastniki ne
soglasajo.

Pobuda lahko formalno
pride le s strani javnega
sektorja.

Pobuda lahko pride s
strani lastnikov zemljis¢,
ali javnega sektorja, ali
celo s strani zasebnikov.

Prostovoljna komasacija
se pri¢ne, e je dosezno
100% soglasje lastnikov.
V primeru, da postopek
vodi obéina, je za
pricetek obvezno 2/3
soglasje lastnikov, ki
posedujejo 2/3 povrsine.

Pobuda lahko formalno
pride le s strani javnega
sektorja.

Samo obvezna
komasacija, ki jo vedno
odredi ob¢ina. Na
postopek uvedbe se
lastniki ne morejo
pritoziti.

Pobuda pride s strani
lastnikov zemljis¢, lahko
pa z njihovim
pooblastilom pobudo da
tudi izvajalec
komasacije.

Prostovoljna komasacija
je mozna pri 100%
soglasju vseh lastnikov,
urejenim v pogodbi. Za
obvezno komasacijo pa
je potrebno soglasje
lastnikov, ki imajo v lasti
2/3 komasacijskih
povrsin.

Sodelovanje ob¢ine

Obvezno, vedno

Obvezno, vedno

Obvezno, vedno

Obvezno sodelovanje pri

Obvezno, vedno

Obvezno, ob¢ina

Obvezno sodelovanje pri

sodeluje. sodeluje. sodeluje. obvezni komasaciji ne pa | sodeluje. predpise komasacijo, na obvezni komasaciji ne pa
pri prostovoljni, vendar obcini obstaja pri prostovoljni, tu izda
priporocljivo. komasacijska sluzba. samo komasacijsko
dovoljenje.

Komasacijski odbor Ustanovi se zdruzenje NI predpisan. Ni predpisan. Da, Ce jih je ve¢ kot 100 | Ni predpisan. Ni predpisan. Obstaja samo za

(odbor iz lastnikov, kjer je pa izvolijo obvezno komasacijo in

komasacijskih udelezba yseh lastnikov rgprezentatiypi odbor. je sestavljen iz treh -

udelezencev) prostovoljna. Ce komasacijo predlaga ¢lanov, od tega mora biti
ob¢ina, se ustanovi najmanj en ¢lan izbran
komasacijski svet iz izmed udelezencev, ki
predstavnikov lastnikov. niso predlagatelji.

Komasacijska Je obvezna. Obstaja. Obstaja, sestavljajo jo Obstaja, sestavlja jo pet Obstaja. Obstaja, sestavljena je iz | Obstaja samo za

komisija (strokovna
komisija)

predstavniki lastnikov,
neodvisen predstavnik
mestne oblasti in drzavni
predstavnik za

administrativno podporo.

strokovnjakov in dva
¢lana lastnikov zemljis¢.
Vse kljuéne odlocitve
organizacije se
sprejemajo javno na
zboru udelezencev
komasacije.

treh strokovnjakov in
dveh politikov.

obvezno komasacijo in
jo sestavljajo ¢lani iz
pravnega, urbanisti¢nega
in geodetskega podrocja.

se nadaljuje...
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...nadaljevanje
Kljucne vsebine | Svedska Finska Nizozemska Japonska Turcija Nemcija Slovenija
Prepoved prostega Da, vendar mozna Prepovedana, razen z Prepovedana, razen z Prepovedano, Prepovedano, razen z Prepovedano, razen z

razpolaganja z

postopka

transakcija z
dovoljenjem zdruzenja.

dovoljenjem.

dovoljenjem.

onemogoden pa je tudi
odkup oz. sprememba
lastniStva zemljis¢, ki so
premajhna od
nacrtovanih.

dovoljenjem
komasacijske komisije.

dovoljenjem.

Izvzemanje rezervnih
zemljis¢ za javne
namene

Izvzemajo se lahko samo
povrsine za osnovno
opremljanje tega
komasacijskega
obmocja.

Do 20% povrsin
vloZenih zemljis¢.

Delez ni predpisan.

Delez ni predpisan.

Do 35% povrsin
vloZenih zemljis¢.

Na ze opremljenih
obmogjih najmanj 10%,
na obmodjih, kjer se
prvi¢ komunalno
opremlja pa 30%
komasacijske mase.

Delez ni predpisan.

Izvzemanje rezervnih
zemljiS¢ za prodajo na
trgu

Ponavadi banka uveljavi
hipoteko na del
zemljiSc¢a, ki ga nato
proda v zameno za
kredit.

Ni predpisano.

Ni predpisano.

Predpisano, najmanj
10% za prodajo na trgu
(priporo¢ajo med 15 in
20%, tudi vec)

Ni predpisano.

Ni predpisano.

Ni predpisano.

Kriterij delitve
komasacijske mase

Model delitve predpisan
z zakonom.

Model delitve predpisan
z zakonom.

Model delitve predpisan
z zakonom.

Delitev na podlagi
vrednosti ali na podlagi
razmetja povrsin z
upostevanjem
karakteristik nove
lokacije.

Model delitve predpisan
z zakonom, na podlagi
povrsinskega kriterija.

Imajo kriterij po
povrsini, po vrednosti,
dopuscajo pa tudi druge
kriterije.

Pri prostovoljni je
delitev odvisna od
dogovorov med lastniki
zemljiS¢. Pri obvezni pa
je model delitve
predpisan, mozen tudi
dogovor.

Financiranje projekta

Pripravljalna dela

Drzava krije stroske

Stroske si razdelijo

Lastniki zemljisc¢ s

Praviloma financira

Ob¢ina nosi stroske

Stroske komasacije

komasacije financira drzava. izdelave lokacijskega drzava, mestna oblast, prodajo rezervnega drzava. postopka in stvarne praviloma nosijo lastniki
Izvedbo komasacije nacrta. zainteresirane skupine in | zemlji$ca, del sredstev stroske, ki niso pokriti iz | sami.
placajo lastniki zemljis¢. | Stroske izvedbe posameznike. pa prispeva tudi javni prispevkov lastnikov.
Velikokrat so to ban¢na komasacije lahko krijejo sektor.
posojila na podlagi samo lastniki ali ob¢ina,
hipoteke na zemljisce. lahko pa si stroske
razdelijo.
Odprtje Predpisano. Predpisano. Ni predpisano, sredstva Ni predpisano, sredstva Predpisan za obvezno
komasacijskega so deponirana na obCini. | so deponirana na ob¢ini. | komasacijo.
racuna

se nadaljuje...




Borstnar, A. 2008. Predlog spremembe izvedbe pogodbene komasacije v zakonodaji.
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

23

...nadaljevanje

Kljuc¢ne vsebine

Svedska

Finska

Nizozemska

Japonska

Turcija

Nemcija

Slovenija

Lokacijski nacrt,
komasacijski nacrt

Lokacijski nacrt se
sprejme po sprejetem
komasacijskem nacrtu in
v skladu s $ir§imi
prostorskimi akti.

Komasacijski nacrt
nastaja v sodelovanju
ob¢ine, lastnikov in
strokovnih organizacij.

Komasacija temelji na
sprejetem lokacijskem
nacrtu.

Imata zelo malo sti¢nih
tock. Obicajno se zgodi,
da morajo po sprejetju
komasacijskega nacrta
dopolniti lokacijski
nacrt.

Lokacijski nacrt se
sprejema socasno s
komasacijskem nacrtom,
seveda na zazidljivem
obmodju, ki je doloceno
v §irSih prostorskih
dokumentih.

Komasacija temelji na
sprejetem lokacijskem
nacrtu.

Tu je sprejet lokacijski
naért pogoj za zacetek
komasacije. Mozno je
spreminjanje, vendar
mora biti veljaven pred
pric¢etkom veljavnosti
komasacijskega nacrta
oz. pred pred¢asno
uvedbo v posest
dolocenih zemljis¢.

Pri prostovoljni
komasaciji ni potreben
sprejem lokacijskega
nacrta, vendar mora biti
komasacijski nacrt v
skladu s $irSimi
prostorskimi plani. Pri
obvezni pa je pogoj
sprejet lokacijski nacrt.

Sodelovanje lastnikov
zemljisé

Skozi ves postopek
komasacije.

Ni predpisano.

Skozi ves postopek
komasacije.

Skozi ves postopek
komasacije.

Ni natanéno predpisano.

Ni natanéno predpisano.

Skozi ves postopek
komasacije.

Moznost pritozb

4 tedne po odlocbi
komasacije, nato mozna
pritozba na vi§jem
sodis¢u in nato na
drzavnem sodiscu.

Pritozbe mozne po javni
razgrnitvi uvedbe
postopka in na postopek
po koncanju projekta.

Pritozbe mozne po javni
razgrnitvi uvedbe
postopka in na postopek
po koncanju postopka.

Po konc¢anem projektu
komasacije je javna
razgrnitev (14 dni), ko se
lahko podajo pritozbe.

Pritozbe mozne v ¢asu
razgrnitve — 30 dni.

Na uvedbo komasacije ni
mozna, mozne pa so na
viSino denarnega
nadomestila (ne zadrzi
izvedbe) ter skozi javne
razprave.

Pritozbe in predlogi se
lahko podajajo skozi ves
postopek. Tudi po
odlocbi se lahko
pritozijo v roku 15 dni.

Plac¢evanje komunalne

Dopustno.

Ni predpisano.

Praviloma vedno.

Praviloma vedno.

Ni predpisano.

Ni predpisano, vendar
mozno.

Dopustno.

Dav¢ne olajSave

Ni prometnega davka in
upravnih taks.

Ni prometnega davka in
upravnih taks.

Ni prometnega davka in
upravnih taks.

Ni prometnega davka in
upravnih taks.

Ni prometnega davka.

Ni prometnega davka.

Ni prometnega davka in
upravnih taks.

Ukrepi za pricetek
gradnje

Niso predpisani, veliko
zemljis¢ ostaja
neizkoris¢enih.

Obcina zajema povecano
vrednost zemljis¢. S tem
prisili lastnike k prodaji
o0z. gradnji. Ob¢ina mora
zemlji$¢e opremiti v 7
letih.

Niso predpisani.
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5 KOMASACIJA V SLOVENUJI

Slika 7: Geografski polozaj Slovenije v svetu

5.1 Zgodovinski oris komasacije v Sloveniji

Komasacija ali zlozba zemljis¢, je pri nas mlad instrument urejanja prostora, ¢eprav je Vv

svetu uveljavljen ze ve¢ desetletij.

Komasacija na obmocju lokacijskih nacrtov oziroma na obmocju podrobnih prostorskih
nacrtov, je bila sicer pri nas znana ze v Casu pred drugo svetovno vojno, ko je bila Slovenija
Se sestavni del Kraljevine Jugoslavije, vendar le za krajSe obdobje. Pravno podlago je imela
od leta 1931, ko je bil sprejet Gradbeni zakonik (Sluzbene novine Kraljevine Jugoslavije, $t.
133/XLII-294), ki je urejal komasacijo stavbnih zemljis¢. Po drugi svetovni vojni se je zaradi
specificnih razmer v povojnem casu zakonodaja spremenila. Vsa zemljis¢a v mestih in
naseljih mestne narave so bila v druzbeni lasti, zato razdrobljena parcelna in lastniska
struktura ni pomenila ovire pri graditvi ali Siritvi naselij. Za zagotavljanje zemlji$¢ za gradnjo
ter preoblikovanje parcelnih struktur v skladu s prostorskimi akti je bilo mogoce uporabiti

direktivne instrumente zemljiske politike, kot sta razlastitev in nacionalizacija.

Do devetdesetih let je bila komasacija ve¢inoma upravni postopek, ki je bil izveden na zeljo
drzavnih organov, ne pa na zeljo lastnikov zemljis¢. Vzrok je bil v takratnem politicnem

sistemu, lastniSkih razmerjih, uveljavljenem nacinu odlo¢anja in netrznem gospodarstvu.
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Vecinoma je bila tako komasacija izvedena z doloCeno prisilo in nekim delezem lastnikov

zemljiS¢, ki niso soglaSali, zaradi Cesar je dobila negativen prizvok.

Po osamosvojitvi 1991 je bila sprejeta Ustava RS, s katero se je zagotovila pravica do zasebne
lastnine kot ena temeljnih ustavnih pravic. Instrumente prisile, za realizacijo nacrtovanih
prostorskih ureditev, je tako mogoce uporabiti le kot skrajno sredstvo in le v javno korist ter
pod pogojem, da je javna korist razlastitvenega namena v sorazmerju s posegom v zasebno
lastnino. Tako se je pocasi zacela izkazovati potreba po drugih instrumentih, ki temeljijo na

sodelovanju vseh vpletenih strani. Med te instrumente vsekakor spada tudi komasacija.

5.2 Opredelitev komasacije

Slovenska zakonodaja institut komasacije obravnava v razli¢nih zakonih:
- Zakonu o prostorskem nacrtovanju (UL RS §t. 33/07) — v nadaljevanju ZPNacrt,
- Zakonu o urejanju prostora (UL RS §t. 110/02) — v nadaljevanju ZUreP-1,
- Zakonu o graditvi objektov (UL RS §t. 102/04) — v nadaljevanju ZGO-1,
- Stanovanjski zakon (UL RS §t. 69/03) — v nadaljevanju SZ-1,

- Zakonu o evidentiranju nepremi¢nin (UL RS §t. 47/06) — v nadaljevanju ZEN.

ZPNacrt je nadomestil ZUreP-1, vendar posamezne dolocbe ostanejo v veljavi in do izdaje
novih podzakonskih predpisov se uporabljajo podzakonski predpisi, sprejeti na podlagi
ZUreP-1. ZPNacrt se torej uporablja skupaj z veljavnimi dolo¢bami ZUreP-1. V nadaljevanju
bomo navajali samo ZUreP-1, saj so vse dolocbe, ki se nanasajo na institut komasacije, Se v

veljavi.

ZGO-1 je v postopku spreminjanja. Osnutek novega zakona ne predvideva ve¢ dolocb glede
komasacije. Kljub temu bomo v nadaljevanju opisali tudi ZGO-1 in sedaj Se veljavne dolocbe,

ki se nanaSajo na institut komasacije.

ZUreP-1 ureja vsebino in metodologijo komasacije na poselitvenem obmocju. ZGO-1 vsebuje

moznost instituta pogodbene komasacije za dolo¢anje gradbenih parcel Ze obstojeim
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objektom ali kot metodo preoblikovanja funkcionalnega zemljis¢a vecstanovanjskih stavb
oziroma stavb v etazni lastnini. V povezavi s tem zakonom ureja komasacijo tudi SZ-1. ZKZ
ureja vsebino in metodologijo komasacije kmetijskih zemljis¢. ZEN pa vsebuje vecje Stevilo
splosnih dolo¢b o ureditvi instituta komasacije. Celovito ureja zgolj pogodbeno komasacijo,

vsebino ostalih komasacij pa prepusca tudi podro¢nim zakonom.

V slovenskem sistemu delimo po namenu komasacije v tri skupine:
- komasacije kmetijskih zemljis¢,

- komasacije na poselitvenem obmoc¢ju oz komasacije stavbnih zemljiS¢ in

- komasacije za dolocanje gradbenih parcel Ze obstojecim objektom.

Komasacija kmetijskih zemljis¢ se izvede z namenom preoblikovanja kmetijskega obmocja,
komasacija na obmocju lokacijskih nacrtov, z namenom izvedbe lokacijskega nacrta in
komasacija za dolocCanje gradbenih parcel Ze obstojeCim objektom, z namenom dolocanja

gradbenih parcel Ze obstoje¢im objektom.

Organ, ki ureja komasacijo kmetijskih zemljis¢, je Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in
prehrano, stavbna zemljiS¢a pa ureja Ministrstvo za okolje in prostor. Za izvajanje je pristojna

Geodetska uprava Republike Slovenije.

Komasacija se izvede kot:
- pogodbena

- ali kot upravna komasacija.

Pogodbena komasacija se izvede na podlagi sklenjene pogodbe med lastniki in je mozna le, e
se zanjo sporazumno odlo¢ijo vsi komasacijski udelezenci, katerith zemljis€a so v
poselitvenem obmoc¢ju. Upravna komasacija pa se izvede na podlagi odlocbe, izdane v
upravnem postopku, zanjo je znacilno, da je za del komasacijskih udelezencev vedno prisotna
dolocCena prisila. Primerjava med pogodbeno in upravno komasacijo je podrobneje opisana

kasneje v svojem poglavju.
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5.3 Primerjava komasacije kmetijskih zemljiS¢ in komasacije na obmocju lokacijskega

nacrta

Komasacija na obmocju lokacijskega nacrta se je razvila iz komasacije kmetijskih zemljis¢,
saj je le ta veliko zahtevnejSa. Tudi zakonsko je bil do sprejema Zakona o urejanju prostora

(UL RS st. 110/02), edini podro¢ni zakon, ki je vsebinsko opredeljeval komasacijo, Zakon o

cev v

izhodis¢a v upravnih postopkih izvedbe, enaki so tudi postopki urejanja meja na obodu

komasacije in podobne so nekatere sestavine elaborata komasacije. Vendar obstaja nekaj

cev v

komasacije.

-

Slika 8: Primer izvedbe komasacije kmetijskih zemljis¢

Slika 9: Primer izvedbe komasacije na obmocju lokacijskega nacrta

A
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cev v

nacrtov so:

- Namen komasacije kmetijskih zemljis¢ je preoblikovanje parcelne strukture z
namenom ucinkovitejSe kmetijske proizvodnje, ki je tudi nacin urejanja podezelskega
prostora. Namen komasacije na obmocju lokacijskega nacrta pa je preoblikovanje
parcelne strukture, z namenom uresnicitve gradbenega namena, ki je tudi nacin

urejanja poselitvenega prostora.

cev v

je za nacrtovanje kmetijskega prostora planska kategorija. Obmoc¢je komasacije na
obmocju lokacijskega nacrta pa ni vrisano v prostorske dokumente, saj je le eden od

nacinov realizacije lokacijskega nacrta.

.....

tako kot pri komasaciji na obmocju lokacijskega nacérta. Razlike med razmerjem
obmocju lokacijskih nacrtov pa je to razmerje ocenjeno na desetkratno ali celo vecjo

vstopno vrednost zemljisca.

- Nova razdelitev kmetijskih zemljis¢ tezi k ¢im vec¢jemu zaokrozevanju zemljisC. Pri
komasaciji na obmocju lokacijskega nacrta pa je temeljni namen, poleg oblikovanja
primerne parcelne strukture, predvsem pridobivanje zemljiS¢ za javne potrebe. Ta
zemljiS¢a se najpogosteje pridobijo v zameno za nekatere storitve, kot so npr. izvedba

komasacije, komunalna oprema zemljisca ipd.

.....

je treba upostevati. To velja veliko bolj na obmocju lokacijskega nacrta kot na
obmocju kmetijskih zemljis¢. Pri komasaciji na obmocju lokacijskega nacrta je tako
nujno sodelovanje in medsebojno usklajevanje pripravljavca lokacijskega nacrta,
izvajalca komasacije in lastnikov zemlji$¢, kar pa pri komasaciji kmetijskih zemljiS¢

ni potrebno.
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- Komasaciji se razlikujeta tudi glede financiranja, saj se komasacija kmetijskih
zemljis¢ financira praviloma iz drzavnih sredstev, komasacijo na obmocju
lokacijskega nacrta pa financira izvajalec komasacije oziroma komasacijski

udeleZenci.

Pogodbena komasacija je komasacija, ki se izvede na podlagi pogodbe med lastniki. Ima
znacilnosti komasacije na obmocju lokacijskega nacrta, s to razliko, da za postopek izvedbe
sprejetje lokacijskega nacrta ni nujno. Po ZUreP-1 se lahko pogodbena komasacija izvede
samo na poselitvenem obmocju oziroma obmoc¢ju stavbnih zemljis¢. Zato pogodbena

komasacija kmetijskih zemljiS¢ zaenkrat ni mozna.

5.4 Primerjava pogodbene in upravne komasacije

Komasacija se lahko izvede kot pogodbena komasacija ali kot upravna komasacija. Glavne
razlike v izvedbi so predvsem v:

- uvedbi postopka,

- udelezencih komasacije in

- vodenju postopka.

Za pogodbeno komasacijo se sporazumno odloc¢ijo vsi komasacijski udelezenci stavbnih
vse medsebojne obligacije in je podlaga za uvedbo postopka. Izvede se torej brez prisile, na
podlagi pogodbe med lastniki nepremicnin in na podlagi komasacijskega dovoljenja, ki ga
izda pristojni ob¢inski upravni organ. Komasacijsko dovoljenje se izda, ¢e je novo predvideno
parcelno stanje v skladu s prostorskimi akti in drugimi predpisi. To je tudi edina omejitev
glede izvedbe komasacije. Obmocje komasacije je lahko enako ali manjSe kot obmocje

lokacijskega nacrta, vendar le ta za izvedbo ni potreben.

Upravna komasacija se izvede na podlagi odlocbe, izdane v upravnem postopku. Zanjo je
znacCilno, da je za del komasacijskih udelezencev vedno prisotna doloCena prisila.
Komasacijski udelezenec je torej lahko v postopku upravne komasacije proti svoji volji.

Predlog za uvedbo komasacije kmetijskih zemljiS¢ se lahko vlozi, ¢e se s komasacijo strinjajo
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lastniki kmetijskih zemljiS¢, ki imajo v lasti ve¢ kot 80% povrSine predvidenega
komasacijskega obmocja. Predlog za uvedbo komasacije na obmocju lokacijskega nacrta pa
lahko vlozijo lastniki zemljiS¢ na podlagi sprejetega programa priprave obcinskega
lokacijskega nacrta, ki imajo v lasti 67% povrSine zemljiS¢ na obmocju lokacijskega nacrta.
Komasacijsko obmocje je enako obmocju lokacijskega nacrta. Ustanovi se tudi strokovna

komisija in komasacijski odbor. Predpisani so tudi kriteriji delitve komasacijskega sklada.

Zaradi zahtevnosti je upravna komasacija veliko bolj opredeljena, saj je treba v postopku, ko
je nekdo udelezen proti svoji volji, natan¢neje opredeliti in omejiti obseg oblastnega

poseganja v njegove pravice.

Preglednica 4: Pregled pravnih podlag
SKUPNE POGODBENA UPRAVNA
DOLOCBE KOMASACIJA KOMASACIJA
ZUrep-1 131. ¢len, 163. ¢len 83. ¢len, 115. ¢len
do 130. ¢len
Pravilnik o Smiselno posamezne 1. ¢len do 27. ¢len
izvedbi...’ doloc¢be pravilnika
Pravilnik o | 27. ¢len

vsebini...5

ZEN

6. ¢len — 3. odstavek,
10. ¢len, 18. ¢len,
45. ¢len, 53. ¢len

54. ¢len do 56. ¢len

57. ¢len do 59. ¢len

Pravilnik o

urejanju...7

1. ¢len, 6. ¢len do 7.
¢len, 13. ¢len, 17. Clen
do 21. Clen

72GO-1

216. ¢len, 217. ¢len

SZ-1

190. ¢len

Sprejet je bil tudi podzakonski akt — Pravilnik o izvedbi komasacije zemljiS¢ na obmocju
obcinskega lokacijskega nacrta (UL RS §t. 21/04), ki pa je miSljen za izvedbo upravne
komasacije. Za izvedbo pogodbene komasacije se kot dolocbe splosne ureditve, uporabljajo,

dolo¢be ZEN. Pravilnik sicer dopusca prehod iz upravne v pogodbeno komasacijo, vendar se

> Pravilnik o izvedbi komasacije zemlji§¢ na obmodju ob&inskega lokacijskega naérta (UL RS §t. 21/04).

® Pravilnik o vsebini, obliki in na¢inu priprave drzavnih in obginskih lokacijskih naértov ter vrstah njegovih
strokovnih podlag (UL RS st. 86/04).

7 Pravilnik o urejanju mej ter spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljiskem katastru (UL RS &t. 8/07).
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postopka izvedbe mocno razlikujeta in za izvedbo pogodbene komasacije ni nujna priprava
lokacijskega nacrta. Ne glede na to, se lahko posamezne dolocbe tega pravilnika uporabljajo

tudi za izvedbo pogodbene komasacije.

ZUrep-1 doloca izvedbo komasacije v upravnem smislu, vsebinsko in metodoloSko pa jo

opredeljuje ZEN. Le ta ureja tako pogodbeno kot tudi upravno komasacijo.

5.5 Institut komasacije in aktivna zemljiSka politika

Institut aktivne zemljiSke politike je vpeljal ZUreP-1. DrZava naj bi ustvarjala moZnosti za
smotrno usmerjanje poselitve in u¢inkovito gospodarjenje z nepremic¢ninami. Te cilje naj bi
drzava dosegla s spodbujanjem vzdrznega prostorskega razvoja, s tem pa tudi zagotavljala
moznosti za skladen in celovit razvoj mest ter drugih poselitvenih obmocij. Tako naj bi se

zapolnile vrzeli na nepremi¢ninskem podroc¢ju oziroma podrocju urejanja prostora.

V okviru izvajanja aktivne zemljiske politike sta osnovna dva nosilca: drzava in ob¢ina. Krog
sodelujocih pa Se zdale¢ ni ozek in zaprt, temve¢ omogoca razli¢ne oblike povezovanja in
uveljavitev razlicnih pobud obeh nosilcev in strokovnih institucij. Sam ukrep predpostavlja,
da bo drzava s finan¢nimi in drugimi ukrepi podpirala ob¢ine pri izvajanju njihove zemljisSke
politike pridobivanja zemlji§¢ in drugih nepremi¢nin za potrebe urejanja prostora ter pri
ustvarjanju in izboljSanju moznosti za u¢inkovito gospodarjenje z nepremi¢ninami in njihovo
racionalno rabo; za potrebe poselitve izvajala promet z nepremi¢ninami ter prevzela
pomembno vlogo upravljavca finan¢nih sredstev, pridobljenih z gospodarjenjem z

nepremi¢ninami (Stritof Brus, 2006).

Za izvajanje aktivne zemljiske politike so v ZUreP-1 bili sprejeti naslednji prostorski ukrepi:
- zacasni ukrepi za zavarovanje urejanja prostora,
- zakonita predkupna pravica obcine,
- razlastitev in omejitve lastninske pravice,
- upravna in pogodbena komasacija ter

- ukrepi pri prenovi.
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Aktivna zemljiska politika pa naj bi se izvajala tudi z drugimi zakoni, ki posegajo na
nepremicninsko podrocje, saj je bila misljena kot osnovni del SirSe prostorske reforme, ki naj
sektorja. Nosilec in usmerjevalec naj bi bila vedno drzava, prakti¢na izvedba pa naj bi bila na

lokalni ravni, torej na ravni ob¢in.

Obcine naj bi tako pridobivale zemlji§¢a in druge nepremicnine na prostem trgu nepremicnin
oziroma na njih uveljavljale predkupno pravico ter uveljavljale in izvajale druge ukrepe iz
svoje pristojnosti v javno korist, pri cemer bi lahko drzava sodelovala s finan¢nimi in drugimi
ukrepi zemljiske politike. Zalostno je, da je predvsem drzava od sprejema nove zakonodaje,
za uveljavitev instituta aktivne zemljiske politike storila malo. Razlog za to je v nesprejetih
ustreznih programih, neaktivnem delovanju na podro¢ju implementacije in nepromoviranju

primerov dobre prakse (Stritof Brus, 2006).

Kljub temu, da je bil pred kratkim sprejet nov Zakon o prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt), ki
je nadomestil ZUreP-1, se glede prostorskih ukrepov Se naprej uporabljajo vse dolocbe po
ZUreP-1, t.j. od 81. do vklju¢no 134 ¢lena. Uporabljati se preneha samo drugi odstavek 95.

¢lena, ki doloca rok za vlozitev zahteve razlastitvenega postopka.
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6 ZAKONSKA IZHODISCA ZA IZVEDBO POGODBENE KOMASACIJE

Pogodbena komasacija je opredeljena v razli¢nih zakonih in podzakonskih aktih:

Zakon o prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt), v povezavi z veljavnimi dolo¢bami

Zakona o urejanju prostora (ZUreP-1)
Pravilnik o izvedbi komasacije zemljiS¢ na obmocju ob¢inskega lokacijskega nacrta

Pravilnik o vsebini, obliki in na¢inu priprave drzavnih in obCinskih lokacijskih nacrtov

ter vrstah njegovih strokovnih podlag

e Zakon o evidentiranju nepremicnin (ZEN)

e Pravilnik o urejanju mej ter spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljisSkem

katastru
e Zakon o graditvi objektov (ZGO-1)

o Stanovanjski zakon (SZ-1)

Preglednica 5: Pregled pravnih podlag pogodbene komasacije

DOLOCBE O KOMASACIJI | DOLOCBE O POGODBENI
KOMASACILJI

ZUrep-1 131. ¢len, 163. ¢len
Pravilnik o smiselno posamezne dolocbe
izvedbi...? pravilnika
Pravilnik o 27. ¢len
vsebini...’
ZEN 6. ¢len — 3. odstavek, 10. ¢len, 54. ¢len do 56. ¢len

18. Clen, 45. ¢len,

53. ¢len
Pravilnik o 1. ¢len, 6. ¢len do 7. ¢len, 13.
urejanju..."’ ¢len, 17. ¢len do 21. ¢len
7G0O-1 216. ¢len, 217. ¢len
SZ-1 190. ¢len

¥ Pravilnik o izvedbi komasacije zemljis¢ na obmod&ju ob&inskega lokacijskega naérta (UL RS &t. 21/04).

? Pravilnik o vsebini, obliki in naginu priprave drzavnih in obéinskih lokacijskih naértov ter vrstah njegovih

strokovnih podlag (UL RS st. 86/04).

'% Pravilnik o urejanju mej ter spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljiskem katastru (UL RS §t. 8/07).
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6.1 ZUreP-1 in pogodbena komasacija

Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1) dolo¢a izvedbo komasacije v upravnem in tehni¢nem
smislu, vsebinsko in metodolosko pa komasacijo opredeljuje podro¢ni Zakon o evidentiranju

nepremicnin (ZEN).

Na podlagi ZUreP-1 sta bila sprejeta tudi podzakonska akta, ki sta za izvajanje komasacije
pomembna:
- Pravilnik o izvedbi komasacije zemljiS¢ na obmocju ob¢inskega lokacijskega nacrta in
- Pravilnik o vsebini, obliki in na¢inu priprave drzavnih in ob¢inskih lokacijskih naértov
ter vrstah njegovih strokovnih podlag,
ki sta misljena zgolj za izvedbo upravne komasacije. Za izvedbo pogodbene komasacije se kot
dolo¢be splosne ureditve, uporabljajo dolocbe ZEN. Pravilnik sicer dopusca prehod iz
upravne v pogodbeno komasacijo, vendar se postopka izvedbe mocno razlikujeta in za
izvedbo pogodbene komasacije ni nujna priprava lokacijskega nacrta. Ne glede na to, se lahko

posamezne dolo¢be uporabljajo tudi za izvedbo pogodbene komasacije.

V cCetrtem razdelku ZUreP-1 ureja preteZzno upravno komasacijo. Vsebuje samo en ¢len glede
pogodbene komasacije in sicer 131. ¢len. Ta ¢len je materialna podlaga za uporabo dolocb
o institutu pogodbene komasacije, ki jih vsebuje ZEN.

V 131. ¢lenu ZUreP-1 doloca, da lahko vsi lastniki na dolo¢enem obmocju stavbnih zemljis¢
sklenejo pogodbo o komasaciji. Za sklenitev pogodbe, ki mora vsebovati tudi nacrt novih
parcel, je torej potrebna stoodstotna udelezba lastnikov nepremic¢nin na komasacijskem

obmodju.

V pogodbeni komasaciji je ureditev medsebojnih razmerij prepusc¢ena udelezencem. Vendar
je zaradi varstva javnih koristi v ZUreP-1 dolo¢ena omejitev glede novega parcelnega stanja,
ki mora biti v skladu s prostorskimi akti in drugimi predpisi. To je zagotovljeno s

komasacijskim dovoljenjem, o katerem odlo¢a ob¢inski upravni organ.
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Komasacijsko dovoljenje se izda, ¢e je predvideno novo parcelno stanje v skladu s
prostorskimi akti in drugimi predpisi. Dovoljena je tudi pritozba zoper odlo¢bo -
komasacijsko dovoljenje, o katerem odloca Zupan. Pogodbena komasacija se tako kontrolira

in ima mehanizme upravnega postopka.

V 163. ¢lenu ZUreP-1 so doloc¢ene sankcije v zvezi s prekrski del geodetskih podjetij pri
izvajanju pogodbene komasacije. Ta dolocba je pomembna, ker izrecno doloca povezavo

predpisov o geodetski dejavnosti in izvajanju pogodbene komasacije v nasprotju s predpisi.

6.1.1.1 Pravilnik o izvedbi komasacije zemljis¢ na obmoc¢ju obcinskega lokacijskega

nacrta

V skladu s 132. ¢lenom ZUreP-1 je minister za prostor izdal Pravilnik o izvedbi komasacije
zemlji$¢, na obmocju obCinskega lokacijskega naérta (UL RS §t. 21/04). Pravilnik podrobneje
doloca postopke izvajanja komasacije ter merila in kriterije za novo razdelitev zemlji$¢, na

obmocju obcinskega lokacijskega nacrta.

Namenjen je izvedbi upravne komasacije, saj je njegov temeljni namen varovanje
komasacijskih udeleZencev, ki se v postopek komasacije niso vkljucili prostovoljno. Pri
pogodbeni komasaciji pa je osnovni pogoj prostovoljno sodelovanje vseh komasacijskih

udeleZencev, zato se smiselno uporabijo samo posamezne dolocbe.

Pri izvedbi pogodbene komasacije, kjer je komasacijski postopek vzporeden postopku
izdelave lokacijskega nacrta, je smiselno upostevati predvsem usklajenost postopkov, kot jih

v doloc¢bah navaja pravilnik in jih prikazuje spodnja shema.
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Obéinski lokacijski naért

| pobuda za priprave LN |

I
program priprave LM, ki predvidena :
I

zvedbo s komasacijo

Komasacija

I pradiog za uvadbo komasacije | |

|
[ meja obmodja LM H—- stovetno komasacisko obmodje | :
| | |
| usklajena meja obmosja LM | sklep o uvedbi komasacije | |
| I
ureditev mej in parcelacija | |
priprava LM | l |
| | elaborat cbstajatega stanja I
! | e - Sy
|_ nalrt gradbenib parcel v LM I-“—- Steje kot predlog elaborata nove razdelitve |
e zomijse
I
Y __ . |
javna razgrnitey I

L \ priloge ¢laborata nove razdelitve I
| e e = = — — | il | zemljiEe |
pripombe in prediogi na LN in prediog | | | |
I elaborata nove razdelitve zemijisé I razgrnitev proti pravnemu interesu | |

I stalld2a pripravijavea LM In obéinskega | | pripombe in prediogi |
| upravnega organa na prediog LN | I |
| [ I I stalidta ahul_mvne komisije na pripomibe I
I med prpravisicom Liv in obBinsidm | v Zvezi s prilogami elaborata |
I upravnim arganom uskliajen pradiog LM, | | |
I postadovan ¥ sprajem | predlogi obéinskega upravnega argana E
| | | po obravnav pripomb na priloge |
| | ]

| ccena komasacijskega odbora |

naért

gradbenih
parcel

odiotitev sodigta v primeru todbe glede
oddkodnin in finanénih abveznast,
né spreminja novega parcelnega stanja

ot

odioéba o novi razdelitvi ||
zamljisé

Zatasni vpis v ZKat, predznamba v ZK

I
I
I
po pravnomofnost odiofbe o novi I
I
I

razdelitd zemljibd dokendni vpis v ZKat
in vpis v ZK

(Povzeto po: Komentar k pravilniku o izvedbi komasacije na obmoc¢ju lokacijskega nacrta)
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6.1.1.2 Pravilnik o vsebini, obliki in na¢inu priprave drZavnih in ob¢inskih lokacijskih

nacrtov ter vrstah njegovih strokovnih podlag

Na podlagi ZUreP-1 je bil sprejet tudi Pravilnik o vsebini, obliki in nacinu priprave drzavnih
in obc¢inskih lokacijskih nacrtov ter vrstah njegovih strokovnih podlag (UL RS st. 86/04). V
27. €lenu pravilnik ureja socasno pripravo lokacijskega nacrta in izvedbo komasacije. Tudi te
dolocbe se nanasajo na upravno komasacijo in zal niso obvezujoce za izvedbo pogodbene

komasacije na obmocju, kjer je predviden sprejem lokacijskega nacrta.

27. ¢len doloca, da se morajo posamezne faze priprave lokacijskega nacrta in komasacije
medsebojno usklajevati. Predlog lokacijskega nacrta se nato javno razgrne in obravnava
skupaj z elaboratom nove razdelitve zemljis¢. Skupna razgrnitev se mora izrecno navesti v
obvestilu o razgrnitvi. Nato se dajo predlogi in pripombe na javno razgrnitev. V tem Clenu je
navedeno tudi, da se mora meja ureditvenega obmocja lokacijskega nacrta dolociti tako
natan¢no, da jo je mogoce dolociti v naravi in prikazati v zemljiSkem katastru. Le ta se tudi ne
more veC spreminjati v postopku priprave lokacijskega nacrta, razen zaradi uskladitve

ureditve mej oziroma obodne parcelacije.

Postopek priprave lokacijskega nacrta se lahko tudi zaustavi pred njegovim sprejemom, ce
tako odloci obcinski svet z odlokom. Tak odlok ob¢inski svet izda, ¢e ugotovi, da so roki za
pripravo lokacijskega nacrta, doloceni s programom priprave, presezeni ali ¢e to predlaga za
komasacijo pristojni obCinski upravni organ. Vendar za izvedbo pogodbene komasacije

sprejem lokacijskega nacrta niti ni potreben.

Na podlagi 56. ¢lena ZPNacrt je v pripravi nov Pravilnik o vsebini, obliki in nafinu priprave
obcinskega podrobnega prostorskega nacrta. Trenutni osnutek tega pravilnika ne vsebuje vec
¢lenov o socasni pripravi obc¢inskega podrobnega nacrta (lokacijskega nacrta) in izvedbi
komasacije. Tako tudi po novem podzakonski akti prepuscajo pripravo obcinskega

podrobnega nacrta oziroma lokacijskega nacérta njegovemu izdelovalcu.
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6.2 ZEN in pogodbena komasacija

Zakon o evidentiranju nepremi¢nin (ZEN) vsebuje vecje Stevilo splosnih dolo¢b o ureditvi
instituta komasacije. V 45. ¢lenu doloc¢a, da se meje parcel lahko spremenijo s parcelacijo,
komasacijo ali z izravnavo meje. Te postopke izvaja geodetsko podjetje v okviru geodetske
storitve (3. odstavek, 6. ¢lena ZEN). Pogodbeno komasacijo pa ZEN podrobneje ureja od 54.

¢lena, do vklju¢no 56. ¢lena.

Komasacija je v 53. ¢lenu ZEN opredeljena kot zlozba parcel, ki imajo razliéno pravno
stanje glede lastninske pravice in razdelitev po zlozbi oblikovanega zemljiSkega sklada
na nove parcele. [zvede se kot pogodbena ali upravna komasacija. Pogodbena komasacija se
izvede na podlagi sklenjene pogodbe med lastniki. Podpisi lastnikov na pogodbi morajo biti
notarsko overjeni, lastni§tvo pa preverjeno po stanju v zemljiski knjigi ob overitvi podpisa.
Upravna komasacija pa je tista, ki se izvede na podlagi odlocbe, izdane v upravnem postopku.
V 10. ¢lenu je tudi izrecno doloceno, da izvedba postopka komasacije ni mozna kot uvedba

postopka po uradni dolznosti s strani Geodetske uprave.

Evidentiranje pogodbene komasacije ni dopustno, ¢e meja oboda komasacijskega obmocja ni
urejena. Nove parcele, ki so nastale s pogodbeno komasacijo, in njihove meje se evidentirajo
v zemljiSkem katastru na zahtevo enega od podpisnikov pogodbe o komasaciji. Zahtevi je
potrebno poleg pogodbe predloziti Se elaborat pogodbene komasacije in izjave vseh lastnikov,
da jim je bil v naravi pokazan potek novonastalih mej in strinjanje z njimi. Vsebina samega
elaborata pogodbene komasacije je dolo¢ena podrobneje v Pravilniku o urejanju mej ter

spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljiSkem katastru (UL RS §t. 8/07).

Geodetska uprava po prejemu zahteve za uvedbo upravnega postopka evidentiranja
pogodbene komasacije preizkusi, ali elaborat pogodbene komasacije vsebuje vse predpisane
sestavine in, ali podatki o novih parcelah in njihovih mejah, omogoc¢ajo evidentiranje v
zemljiSkem katastru. V primeru nepopolnosti oziroma pomanjkljivosti pozove vlagatelja, da v
doloCenem roku elaborat dopolni, drugace se zahteva s sklepom zavrze. Zavrze se tudi v

primeru, ¢e elaborata ni vloZila upravic¢ena oseba.
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Zahteva za uvedbo upravnega postopka za evidentiranje pogodbene komasacije se zavrne

tudi, Ce:

elaborata ni izdelalo geodetsko podjetje, ki izpolnjuje pogoje za opravljanje
geodetskih storitev,

- elaborat ni podpisala oseba, ki izpolnjuje pogoje za odgovornega geodeta,

- je elaborat izdelalo geodetsko podjetje, ali komasacijo izvedel geodet, ali je elaborat
potrdil odgovorni geodet v nasprotju s tretjim odstavkom 34. ¢lena ZEN,"!

- niso izpolnjeni drugi predpisani pogoji.

Geodetska uprava o zahtevi za uvedbo postopka pogodbene komasacije odlo¢i z odlo¢bo. V
izreku odlocbe se navedejo parcelne Stevilke parcel, ki se s pogodbeno komasacijo ukinejo ter
parcelne Stevilke novih parcel in njihove povrSine. Ukinjene parcelne Stevilke se ne smejo vec
uporabiti. Obvezna priloga odlocbe je graficni prikaz parcel po opravljeni komasaciji, vroci

pa se vlagatelju zahteve in vsem podpisnikom pogodbe o komasaciji.

Dokonéna odlocba se v zemljiskem katastru evidentira po prejemu pravnomocnega sklepa o
vpisu lastninske pravice v zemljiSko knjigo na novih parcelah. Do vpisa v zemljisko knjigo se
v zemljiSki kataster zaCasno vpisejo lastniki, kot izhaja iz elaborata o komasaciji. Po prejemu
pravnomocnega sklepa o vpisu lastninske pravice v zemljisko knjigo se parcele in njihove

meje evidentirajo v zemljiskem katastru kot urejene.

Pomembna je dolocba, da od prejema zahteve za uvedbo postopka komasacije, do prejema

pravnomocnega sklepa o vpisu novih lastnikov v zemljiSko knjigo na obmoc¢ju komasacije, ni

.....

zavarovana koncna izvedba komasacije.

" »Geodetsko podjetje ali geodet ne sme izdelati elaborata ureditve meje, ¢e v postopku urejanja meje sodeluje
kot stranka. Postopka urejanja meje ne sme izvajati geodet, elaborata ureditve meje pa ne sme potrditi odgovorni
geodet, ¢e v postopku urejanja meje sodeluje kot stranka oseba, ki je z njima v krvnem sorodstvu v ravni vrsti do
vstetega drugega kolena ali, ¢e je z njo v zakonski zvezi ali zunaj zakonski zvezi, ali registrirani istospolni
partnerski skupnosti oziroma ¢e kot stranka nastopa pravna oseba, katere druzbenik, zakoniti zastopnik ali
pooblaséenec je oseba, ki je z njima v krvnem sorodstvu v ravni vrsti do vStetega drugega kolena ali, Ce je z njo
v zakonski zvezi ali zunaj zakonski zvezi ali registrirani istospolni partnerski skupnosti.«
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6.2.1 Pravilnik o urejanju mej ter spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljiSkem

katastru
Na podlagi ZEN je bil sprejet Pravilnik o urejanju mej ter spreminjanju in evidentiranju
podatkov v zemljiSkem katastru (UL RS st. 8/07). Ta med drugim podrobneje ureja tudi

vsebino in sestavine elaborata pogodbene komasacije.

Oblika elaborata je predpisana v 6. ¢lenu in sicer:

izdela se v formatu A4,

- vse strani elaborata se oStevilcijo,

- lahko se zveze na tak nacin, ki omogoc¢a odstranitev posamezne sestavine elaborata
brez poSkodbe,

- sestavljen je lahko iz ve¢ fizi¢no lo¢enih delov, vendar mora biti vsak del oznacen
tako, da je nedvoumna jasna pripadnost elaboratu in

- vsaka stran elaborata mora imeti navedeno oznako, pod katero geodetsko podjetje vodi

geodetsko storitev, in zaporedno Stevilko strani znotraj posamezne sestavine elaborata.

Elaborat pogodbene komasacije po 7. €lenu vsebuje:

naslovno stran elaborata,

- skico,

prikaz sprememb,

izracun povrsin parcel in

digitalne podatke.

Posamezne sestavine elaborata pravilnik podrobneje doloca od 17. ¢lena, do vkljuéno z 21.

¢lenom.

Naslovna stran elaborata mora imeti naslednjo vsebino:
- naziv geodetskega podjetja in Stevilko dovoljenja za opravljanje geodetskih storitev
geodetskega podjetja,
- vrsto geodetske storitve,

- podatke o naro¢niku geodetske storitve,
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Sifro in naziv katastrske obcCine ter Stevilke parcel v postopku,

oznako, pod katero geodetsko podjetje vodi geodetsko storitev,

ime, priimek, Stevilka geodetske izkaznice, podpis in Zig odgovornega geodeta,

ime, priimek, Stevilka geodetske izkaznice geodeta, ki je izvedel postopek za izdelavo
elaborata,

datum potrditve elaborata geodetske storitve,

Stevilko rezervacije novih parcelnih Stevilk in novih zemljiSkokatastrskih tock,
oznako, ali so podatki posredovani na geodetsko upravo po elektronski poti, in

skupno Stevilo strani elaborata.

Skica je pomembna sestavina elaborata in vsebuje podatke o:

mejah parcel,

parcelnih Stevilkah,

zemljiSkokatastrskih tockah,

mejnikih,

izmerjenih razdaljah med zemljiSkokatastrskimi tockami in izmerjenih razdalj med
zemljiSkokatastrskimi tockami in drugimi stalnimi tockami v naravi,

lastnikih parcel,

topografski vsebini, ¢e je to potrebno za nazornejsi prikaz poteka mej parcel, in

opis skice.

V opisu skice se navede Sifra in ime katastrske obCine, priblizno merilo skice, datum

zakljucka izdelave skice ter legenda, e je to potrebno zaradi uporabe simbolov in dodatnih

barv.

V prikazu sprememb se prikazejo meje in parcelne Stevilke iz zemljiSkokatastrskega prikaza

in predlagane spremembe zemljiskokatastrskega prikaza po izvedeni geodetski storitvi. Prikaz

sprememb mora obsegati obmocje parcel v postopku in vseh sosednjih parcel. Pri izrisu se

obstojece stanje prikaze v ¢rni barvi, spremenjene meje in parcelne Stevilke pa v rdeci barvi.

Izracun povrSine je obvezna sestavina elaborata komasacije, saj se uredijo vse meje parcel.

Povrsina se izracuna iz numeri¢nih koordinat zemljiSkokatastrskih tock, kar se v izraCunu tudi

navede.



42 Borstnar, A. 2008. Predlog spremembe izvedbe pogodbene komasacije v zakonodaji.
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

Digitalni podatki vsebujejo podatke za evidentiranje sprememb v zemljiski kataster v digitalni
obliki. Vrste digitalnih podatkov in nac¢in zapisa ima geodetska uprava objavljene na svojih
spletnih straneh. Digitalni podatki so lahko priloZeni elaboratu na digitalnem prenosnem

mediju ali pa jih geodetsko podjetje poslje geodetski upravi po elektronski poti.

6.3 ZGO-1 in pogodbena komasacija

Zakon o graditvi objektov (ZGO-1) opredeljuje pogodbeno komasacijo kot povezavo s

Stanovanjskim zakonom (SZ-1) in tudi kot ureditev stanja.

V 216. ¢lenu ZGO-1 posebej doloca opredelitev za tiste primere, ko objekt, zgrajen na podlagi
dosedanjih predpisov, $e nima dolo¢ene gradbene parcele, pred dnem uveljavitve ZGO-1 in
zahteva za dolocitev funkcionalnega zemljiS¢a Se ni bila vlozena. V tem primeru se lahko na
zahtevo lastnika gradbena parcele dolo¢i v skladu z naértom gradbenih parcel iz
lokacijskega nacrta oziroma v skladu s pogoji, ki jih v zvezi z velikostjo gradbenih parcel
doloca prostorski red. Zahteva za dolocCitev gradbene parcele se vlozi pristojni upravni enoti,
na obmocju, kjer lezi nepremicnina. Dolo¢be petega ¢lena tudi dolocajo, da, ko se v primeru
postopka izdaje odlo¢be ugotovi, da gradbena parcela'? meji na zemljis¢e, ki izpolnjuje
pogoje za grajeno javno dobro, odloc¢be o dolocitvi gradbene parcele ni moc izdati pred izdajo
odlocbe o pridobitvi statusa grajenega javnega dobra lokalnega pomena. Na osnovi odlocbe o
dolocitvi gradbene parcele lahko lastnik objekta ali zemljis€a naroci pri geodetskem podjetju
elaborat parcelacije ali pogodbene komasacije. Pristojna geodetska uprava nato izda odlocbo
o parcelaciji na predlog lastnika objekta ali zemljisca, ¢e v predlogu navede Stevilko in datum
izdaje odlo¢be o doloCitvi gradbene parcele in predlozi elaborat, izdelan v skladu z
zemljisko knjigo geodetska uprava po obvestilu latnika objekta po uradni dolznosti zdruzi

parcele.

'> Gradbena parcela je zemljisce, sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljiskih parcel ali njihovih delov, na katerem stoji
oziroma na katerem je predviden objekt in na katerem so urejene povrsine, ki sluzijo takSnemu objektu oziroma
je predvidena ureditev povrsin, ki bodo sluzile takSnemu objektu.
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Za 1izvedbo pogodbene komasacije se uporabljajo dolocbe Zakona o evidentiranju
nepremicnin (ZEN), saj je ta zakon nadomestil Zakon o evidentiranju nepremic¢nin, drzavne
meje in prostorskih enot (Uradni list RS, §t. 52/2000). V dolocbah osmega odstavka 116.
¢lena tudi navaja, da komasacijsko dovoljenje ni potrebno za uvedbo komasacije, temvec je
potrebna samo odloc¢ba o dolocitvi gradbene parcele. Tudi 3. odstavek 217. ¢lena doloca, da
se doloca gradbena parcela po dolocbah 216. ¢lena ZGO-1. S tem povezuje tudi ureditev za
izvedbo pogodbene komasacije po 217. ¢lenu ZGO-1. Tudi za izvedbo pogodbene
komasacije po ZGO-1 ni potrebna priprava novega lokacijskega nacérta, vendar se mora

upostevati, ¢e ze obstaja.

Komasacija je v primeru vec¢stanovanjskih stavb oziroma stavb v etazni lastnini urejena v 217.
¢lenu ZGO-1. Predlog za dolocitev ene ali ve¢ gradbenih parcel in vlogo za parcelacijo ali
vpis mej nastalih v postopku pogodbene komasacije, vlozi en ali ve¢ upravnikov
veCstanovanjskih stavb oziroma lastniki in etazni lastniki stavb, ki nimajo upravnika. V
pogodbi o komasaciji, ki jo podpise tudi pooblas¢eni predstavnik obcine, se za vsako parcelo
dolo¢i lastnik. V teh primerih so, glede na specificnost primerov, stranke v postopku
pogodbene komasacije, upravniki vecstanovanjskih stavb, etazni lastniki stavb, ki nimajo
upravnika, lokalna skupnost, zemljiSkoknjizni lastniki parcel na komasacijskem obmocju in
druge osebe, e je njihova udelezba potrebna za uspesno izvedbo komasacije. V teh primerih
se v komasacijskem postopku, z upostevanjem vseh razpolozljivih listin in dejanske rabe
zemljisC, tudi najprej ugotovi, kolikSen obseg zemljisca je bil pridobljen za gradnjo, nato se
izvede nova parcelacija obmocja tako, da je omogocena raba vseh stavb in da se ohrani
funkcija vseh javnih povrsin. Ker je podpisnik pogodbe o komasaciji tudi lokalna skupnost, se

smatra, da to pomeni tudi pridobljeno dovoljenje za komasacijo.

Pripravljen je tudi osnutek sprememb ZGO-1, ki pa ne vsebuje vec teh ¢lenov. Ti Cleni se za

urejanje stanja v petih letih tudi dejansko niso izkoristili.
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6.4 SZ-1 in pogodbena komasacija

Stanovanjski zakon (SZ-1) ureja komasacijo v povezavi z ZGO-1. Pri etazni lastnini v stavbi
se z dnem uveljavitve ZGO-1 Steje, da med skupne dele takSne stavbe spadajo zemljiske
parcele ali njihovi deli, na katerith so imeli na dan uveljavitve Zakona o lastninjenju
nepremicnin v druzbeni lasti pravico do uporabe etazni lastniki, ne glede na to, ali so bile te
parcele odmerjene kot funkcionalno zemljisce ali ne. TaksSne parcele ali njihovi deli se Stejejo
kot gradbena parcela takSne stavbe in je v solastnini vseh etaznih lastnikov. V tem primeru se
Steje, da je skupni del stavbe v etazni lastnini, tisti del zemljis¢a, v okviru povrSine gradbene
parcele, na katerem stoji stavba. Gradbena parcela take stavbe se dolo¢i po doloc¢bah 216.

¢lena ZGO-1.



Borstnar, A. 2008. Predlog spremembe izvedbe pogodbene komasacije v zakonodaji. 45
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

7 POSTOPEK IZVEDBE POGODBENE KOMASACIJE

Komasacija je opredeljena kot instrument za izvajanje prostorskih aktov. Uporablja se na
poselitvenem obmocju, kjer obstojeca lastninska in parcelna struktura ne omogocata izvedbe,
kot je zamiSljena s prostorskimi akti. Parcelna in lastninska struktura je v vecini primerov
razdrobljena in zaradi tega neprimerna za stanovanjsko ali ostalo urbano gradnjo. Namen tega
instituta je, poleg pridobitve stavbnih zemljiS¢, primerne komunalne opremljenost, tudi

pridobitev zemljiS¢ za javne potrebe.

Glavne znacilnosti tega instrumenta so torej:
- pridobitev stavbnih zemljiS¢ skladnih s prostorskimi akti,
- racionalno izkori$¢ena stavbna zemljisca,
- omogocanje razvoja zasebne stanovanjske gradnje,
- porazdelitev stroskov in koristi med lastniki in javnim sektorjem,
- povecano sodelovanje lastnikov zemljiSc,
- primerna komunalna opremljenost zemljis¢,
- pridobljena zemljis¢a za javne namene in

- ureditev in izboljSanje geodetskih evidenc.

Izvedba postopka pogodbene komasacije je v grobem razdeljena na dva dela in sicer na

tehni¢ni del postopka ter na upravni del postopka.

Tehnic¢ni del postopka zajema:
- posvet in diskusija pred uvedbo postopka,
- uvedbo postopka pri geodetskem podjetju,
- dolocitev in nacin placila stroskov,
- preveritev pogojev moznosti izvedbe komasacije,
- predlog nove delitve zemljis¢,
- usklajevanje in reSevanje pripomb na predlog nove delitve zemljis¢,
- sprejetje predloga nove delitve zemljiS¢,

- pridobitev komasacijskega dovoljenja,
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- podpis pogodbe o komasaciji,
- prikaz poteka novih meja v naravi in

- izdelava elaborata pogodbene komasacije.

Upravni del postopka pa sestavlja:
- zahteva za uvedbo postopka pogodbene komasacije,
- sklep o vpisu lastninske pravice v zemljisko knjigo in

- vpis parcel in njihovih meja v zemljiski kataster kot urejene.

Tehnicni del postopka torej zajema vse od posveta, uvedbe postopka pri geodetskem podjetju,
raziskav, razprav, sestankov, terenskih meritev, do izdelave elaborata. Upravni del postopka

pa zajema zgolj evidentiranje sprememb v evidencah.

7.1 Tehnicni del postopka

Pogodbena komasacija je geodetska storitev, ki jo izvajajo samostojni podjetniki posamezniki
in gospodarske druzbe, ki izpolnjujejo pogoje za opravljanje geodetskih storitev, dolocene z
Zakonom o geodetski dejavnosti (UL RS st. 8/00) in Zakonom o evidentiranju nepremicnin
(UL RS st. 47/06). Lastniki parcel lahko torej narocijo izvedbo pogodbene komasacije in
izdelavo elaborata pogodbene komasacije pri kateremkoli geodetskem podjetju, ki ima

dovoljenje za opravljanje geodetskih storitev.

Pogodbena komasacija je namenjena ureditvi parcelne in lastninske strukture znotraj obmocja
poselitve. Poselitvena obmocja oziroma stavbna zemljis§¢a so opredeljena v prostorskih aktih
obCine, kjer so za ta obmocja tudi podrobneje doloCene prostorske ureditve in posegi v

prostor.

Pred uvedbo postopka pogodbene komasacije pri geodetskem podjetju je mozZen posvet in
diskusija s komasacijskimi udelezenci. V tej neformalni fazi se udelezencem v grobem
predstavi pogodbena komasacija in njena izvedba po posameznih fazah. Obicajno pa

pobudnik komasacije sprozi najprej postopek pri geodetskem podjetju in nato, ko so
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pridobljeni vsi podatki, geodetsko podjetje izvede sestanek o poteku izvedbe postopka

pogodbene komasacije.

Zacetek izvedbe pogodbene komasacije se za¢ne z vlogo za uvedbo postopka pogodbene
komasacije pri geodetskem podjetju. Vloga za uvedbo postopka pogodbene komasacije pri
geodetskem podjetju ni predpisana, vendar naj bi vsebovala naslednjo vsebino:

- podatki o geodetskem podjetju,

- Stevilko pod katero se vodi postopek,

- datum vloge,

- navedba postopka,

- podatki o naro¢niku oz. pla¢niku storitve,

- podatki o lastnikih zemljiS¢ v postopku,

- izjava o poravnavi stroskov,

- pooblastilo geodetskemu podjetju, da na pristojni geodetski upravi vlozi zahtevo za

uvedbo postopka in

- podpis narocnika, lastnikov ter prejemnika vloge.

S pooblastilom lastniki dovoljujejo geodetskemu podjetju, da po koncanem tehni¢nem delu
postopka, pri pristojni geodetski upravi vlozi zahtevo za uvedbo upravnega dela postopka.
Lastnikom tako ni potrebno samim vlagati zahteve in ostale potrebne dokumentacije na

geodetski upravi.

Ob vlozitvi vloge za uvedbo postopka pogodbene komasacije je obicajno potrebno, da
pobudnik komasacije pla¢a akontacijo geodetskemu podjetju. S tem se geodetsko podjetje
zavaruje za povracilo stroskov, ki nastanejo v zacCetni fazi, v kateri pridobi podatke, preveri

moznost izvedbe narocene komasacije in pogoje za novo delitev zeml;jisc.

Velikokrat so lastniki zemljiS¢ sami pobudniki pogodbene komasacije in pla¢niki celotne
izvedbe postopka. Dobicek, ki nastopi zaradi povecanja vrednosti zemljiSC, ki je posledica

preureditve parcelne in lastninske strukture, nastopi Sele, ko je pogodbena komasacija
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zakljucena. Novo oblikovana zemljis¢a lahko lastniki obdrzijo za lastno gradnjo ali

odprodajo. Povrsine, namenjene javnemu namenu pa mora obc¢ina pridobiti naknadno.

Drugace je v primeru, ko je naro¢nik storitve ob¢ina. Lastniki imajo z njo sklenjene pogodbe,
javne povrsine. V te stroske obicajno ni zajeta samo izvedba komasacije s strani geodetskega
podjetja, temvec tudi izdelava lokacijskega nacrta na tem obmocju, ¢e je le ta potreben.
Ob¢ina ima tako vlogo stranke v postopku in je udeleZzena v vseh fazah postopka komasacije.
V primeru vzporedne izdelave lokacijskega nacrta je pogost primer, da se lokacijski nacrt
sprejema za obmocje, ki je vecje od obmocja, ki ga zajema trenutna pogodbena komasacija.
Eden od vzrokov je v lazji izvedbi manjSega obmocja komasacije in v nezainteresiranosti vseh
lastnikov za izvedbo pogodbene komasacije na celotnem obmodcju urejanja. V tovrstnih
primerih ob¢ina reSuje vecje zazidljivo obmocje in pristopa bolj stratesko, glede na interes

lastnikov pa dovoljuje le delno izvedbo lokacijskega nacrta.

Pri bolj kompleksnih komasacijah, predvsem tam, kjer je veéje Stevilo udelezencev, je
priporocljivo, da obc¢ina podeli koncesijo zasebnikom, sodeluje z zasebnimi ali drugimi
javnimi partnerji ali pa sama ustanovi podjetje, ki pomaga ustvariti pogoje za izvedbo

komasacije in jo v celoti tudi nadzira"*.

Geodetsko podjetje, kot izvajalec pogodbene komasacije najprej preveri pogoje za izvedbo
komasacije t.j. zemljiSkoknjizno stanje parcel, usklajenost predvidene nove delitve parcel s
prostorskimi akti in drugimi predpisi. Tako ze na samem zacetku preveri izvedljivost
komasacije. V primeru, da za predvideno obmocje komasacije ne obstaja lokacijski nacrt in je
predviden njegov sprejem, je nujno potrebno sodelovanje izdelovalca lokacijskega nacrta in

izvajalca pogodbene komasacije.

13 Zaenkrat je edini tak primer v Ob¢ini Komenda, ki je ustanovila podjetje, ki naj bi poskrbelo za vse potrebne
pogoje uvedbe komasacije in imelo celoten nadzor nad izvedbo komasacije na obmodju, ki je veéje od 70

hektarov.
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Po preveritvi izvedljivosti pogodbene komasacije se preveri, ali so urejene vse meje na obodu
obmocja pogodbene komasacije. V kolikor meje na obodu niso urejene, komasacija v skladu s
54. ¢lenom ZEN ni dopustna. Postopek komasacije se zato do pravnomoc¢ne odlocbe o

urejenih mejah prekine.

Geodetsko podjetje samo oziroma skupaj z izdelovalcem lokacijskega nacrta pripravi predlog
nove delitve zemljis¢. Predlog se razgme in predstavi komasacijskim udelezencem.
Komasacijski udelezenci so vsi lastniki nepremicnin na obmocju komasacije, ki so vpisani v

zemljiski knjigi in vsi stranski udeleZenci, ki izkaZejo pravni interes.

Pri razgrnitvi predloga nove delitve zemljiS¢ se prikaze staro stanje, novo stanje s podatki o
lastnikih, podatki o povrSinah, vrednosti posameznih parcel (v primeru vrednotenja zemljisc),
bremena in sluznosti. Na predlog so lahko dane pripombe, katere se poskusa uskladiti, saj je
pogodbena komasacija mogoca le, ¢e je dosezen popoln konsenz vseh lastnikov na obmocju
pogodbene komasacije. Predlog nove delitve zemljis¢ mora biti tako dobro pripravljen in
dobro argumentiran, saj vsaka nova sprememba povzroci verizno dodatno delo ponovne
razdelitve parcel. V primeru, da kateri od lastnikov ne soglasa, se postopek komasacije ustavi

oziroma, ¢e je to mogoce, izvede v manjSem obsegu.

Komasacija se lahko ustavi tudi, Ce:

- katerikoli od lastnikov zahteva celotno ureditev njegove parcele, to je najbolj pogosto
zaradi nestrinjanja s povrSino, ki se skoraj zagotovo spremeni po urejenem obodu
komasacije in

- zaradi zahteve po vrednotenju zemljis¢, t.j. ¢e se udelezenci ne sporazumejo, da

vrednotenje zemlji$¢ ni potrebno.

Po sprejetem predlogu nove delitve, ki ga potrdijo vsi lastniki zemljiS¢ na obmocju
komasacije, se pri pristojnem obc¢inskem upravnem organu zaprosi za komasacijsko
dovoljenje. Odlocbo o komasacijskem dovoljenju, na podlagi 131. ¢lena ZUreP-1 in na
podlagi vloge geodetskega podjetja, izda pristojna obCinska uprava. Komasacijsko dovoljenje
se izda, ¢e je predvideno novo parcelno stanje v skladu s prostorskimi akti in drugimi

predpisi.
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V primeru, da se komasacijsko dovoljenje zavrne, je dovoljena pritozba, ki se lahko vlozi v 15
dneh od prejema, in sicer pisno ali ustno, na zapisnik pri pristojnem obc¢inskem organu. O

pritozbi na odlo¢bo o komasacijskem dovoljenju odlo¢a Zupan.

Z dosegom soglasja vseh lastnikov, glede novo nastalega stanja, je izpolnjen pogoj med
lastniki za pogodbo o komasaciji. Pogodba o komasaciji je osnova za izvedbo postopka
pogodbene komasacije. Njena vsebina ni strogo opredeljena, imeti pa mora vse obvezne
sestavine veljavne pogodbe ter obstojeCa in prihodnja razmerja med lastniki. Pogodba o
komasaciji je zelo pomembna, zato je potrebno sodelovanje vec strokovnjakov tako iz
pravnega kot geodetskega podrocja. Glavna sestavina pogodbe je sedanje in bodoce stanje
razdelitve parcel, povrSine parcel ter nacrt novih parcel, kar pripravi geodetsko podjetje,.
Podpisi lastnikov na pogodbi morajo biti notarsko overjeni. Lastnistvo po stanju v zemljiski
knjigi, je geodetsko podjetje preverilo ze na zafetku uvedbe postopka, vendar se mora

ponovno preveriti tudi ob overovitvi podpisa na pogodbi.

Geodetsko podjetje nato lastnikom pokaze potek novih meja v naravi. Ta postopek izvede
geodetsko podjetje v skladu z geodetskimi predpisi. O postopku prenosa meja obvesti vse
lastnike zemljiS¢, ki so vklju€ena v postopek pogodbene komasacije ter ostale lastnike Cigar
zemljiS¢a lezijo na obodu komasacijskega obmocja in se na njihove urejene meje postavlja
kak$no novo mejno znamenje. Sam prenos pomeni postavitev trajnih mejnih znamenj na vse
tromeje in mejne lomne toCke na podlagi pripravljenih podatkov. Geodetsko podjetje pridobi
tudi izjave vseh lastnikov, da jim je bil v naravi pokazan potek mej, nastalih s pogodbeno

komasacijo in da se z njimi strinjajo.

Rezultat celotnega tehni¢nega dela geodetskega postopka je elaborat pogodbene
komasacije, ki je strokovna podlaga za uvedbo upravnega dela postopka pogodbene

komasacije pri geodetski upravi. Elaborat pogodbene komasacije vsebuje:

naslovno stran elaborata,
- skico,

- prikaz sprememb,

- izracun povrsin parcel in

- digitalne podatke.
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V prikazu sprememb se prikazejo meje in parcelne Stevilke iz zemljisSkokatastrskega prikaza
in predlagane spremembe zemljiSkokatastrskega prikaza po izvedeni geodetski storitvi. Prikaz
sprememb mora obsegati obmocje parcel v postopku in vseh sosednjih parcel. Pri izrisu se

obstojece stanje prikaze v ¢rni barvi, spremenjene meje in parcelne Stevilke pa v rdeci barvi.

Izracun povrsine je obvezna sestavina elaborata komasacije, saj se uredijo vse meje parcel.
PovrSina se izracuna iz numeri¢nih koordinat zemljiSkokatastrskih tock, kar se v izra¢unu tudi
navede. V kolikor niso predhodno urejene vse notranje meje obmocja komasacije, se vsota
povrsin parcel iz podatkov zemljiSkega katastra razlikuje od povrSine obmocja iz oboda
komasacije. PovrSine posameznega lastnika se korigirajo tako, da se razlika proporcionalno

razdeli glede na vloZeno povrsino v komasacijski sklad.

Digitalni podatki vsebujejo podatke za evidentiranje sprememb v zemljiski kataster v
digitalni obliki. Vrste digitalnih podatkov in nac¢in zapisa ima geodetska uprava objavljeno na
svojih spletnih straneh. Digitalni podatki so lahko prilozeni elaboratu na digitalnem
prenosnem mediju. Zakonsko je mozno tudi, da digitalne podatke geodetsko podjetje poslje

geodetski upravi po elektronski poti.

7.2 Upravni del postopka

Upravni postopek evidentiranja pogodbene komasacije se uvede na zahtevo enega od
podpisnikov pogodbe o komasaciji. Najveckrat lastniki za zastopanje pooblastijo geodetsko
podjetje. Zahtevo, za uvedbo postopka pogodbene komasacije, se posreduje pristojni
geodetski upravi. Pristojna geodetska uprava je tista, na obmocju katere lezijo parcele, ki so v
postopku pogodbene komasacije. Njena pristojnost je doloCena z 21. ¢lenom Zakona o
geodetski dejavnosti (UL RS §t. 8/00) in v ¢lenih Uredbe o dolocitvi obmo¢nih geodetskih
uprav Geodetske uprave Republike Slovenije, njihovih obmocij in sedezev (UL RS st. 49/00).
Vloga je takse prosta po 11. tocki 28. ¢lena Zakona o upravnih taksah (UL RS §t. 114/05).
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Zahteva za uvedbo postopka pogodbene komasacije mora vsebovati vse podatke, ki jih

predpisuje 66. &len Zakona o splo§nem upravnem postopku (UL RS §t. 80/99)™.

Zahtevi je treba priloziti:
- odlo¢bo o komasacijskem dovoljenju,
- elaborat komasacije in
- izjave vseh lastnikov o tem, da jim je bil v naravi pokazan potek mej, nastalih s

komasacijo, in da se z njimi strinjajo.

Pristojna geodetska uprava preveri zahtevo za uvedbo postopka evidentiranja pogodbene
komasacije, t.j. preveri popolnost elaborata pogodbene komasacije in podatke o novo

oblikovanih parcelah, ¢e omogocajo evidentiranje v zemljiSkem katastru.

Zahtevo se lahko zavrne ali zavrze. Ce je elaborat pogodbene komasacije nepopoln oziroma
pomanjkljiv, geodetska uprava najprej pozove vlagatelja zahteve, da v doloCenem roku
predlozi dopolnjen elaborat pogodbene komasacije. V primeru, da ga geodetsko podjetje ne
dopolni v dolo¢enem roku, se zahteva s sklepom zavrze. Zahteva pa se lahko zavrze tudi, Ce je

ni vloZila upravicena oseba in ¢e geodetsko podjetje ne izpolnjuje pogojev iz 55. €lena ZEN.

V primeru, ko zahteva za uvedbo upravnega postopka evidentiranja pogodbene komasacije in
elaborat pogodbene komasacije izpolnjujeta vse predpisane pogoje, izda geodetska uprava v
skrajSanem ugotovitvenem postopku, na podlagi 56. ¢lena ZEN, odlo¢bo o evidentiranju
pogodbene komasacije. Obvezna priloga odloc¢be o evidentiranju pogodbene komasacije je
grafi¢ni prikaz parcel po opravljeni pogodbeni komasaciji. Odlocbo prejmejo vsi udelezenci
komasacijskega postopka. Zoper to odlo¢bo je dopustna pritozba na pristojno ministrstvo za

okolje in prostor, ki se lahko vlozi v 15 dneh od prejema, pisno ali ustno na zapisnik pri

' Vloga mora biti razumljiva in mora obsegati vse, kar je treba, da se lahko obravnava. Predvsem mora obsegati:
navedbo organa, kateremu se posilja, zadevo, katere se tice, zahtevek oziroma predlog, navedbo o tem, kdo je
morebitni zastopnik ali pooblaséenec, osebno ime, firmo oziroma osebno ime vlagatelja, prebivalisce (naslov)
oziroma sedeZz vloznika oziroma njegovega zastopnika ali pooblas¢enca. Organ lahko na obrazcu vloge, ob
sprejemu vloge ali z dopisom za dopolnitev vloge zahteva od stranke, da navede svojo uradno dodeljeno
identifikacijsko Stevilko, ¢e je to potrebno zaradi identifikacije stranke ali zaradi pridobivanja podatkov iz
uradnih evidenc.
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pristojni obmoc¢ni geodetski upravi, katere naslov mora biti skladno z dolocili Zakona o
sploSnem upravnem postopku (UL RS §t. 80/99) naveden tudi v pouku o pravnem sredstvu,
prav tako tudi znesek potrebne takse za pritozbo po dolocbah tarifne Stevilke 2, Zakona o

upravnih taksah (UL RS s§t. 114/05).

Kdo poda zahtevo za vpis lastninske pravice v zemljiSko knjigo zakonsko ni opredeljeno.
Tako geodetska uprava ne posreduje avtomati¢no ustrezne dokumentacije v zemljisko knjigo,
kot za ostale geodetske postopke. Vlozitev zahteve za vpis lastninske pravice na novo nastale
parcele je tako prepuScena lastnikom. Lastniki se lahko odlocijo, da za vpis lastninske pravice
v zemljiSko knjigo poskrbijo sami, lahko preko odvetnika ali celo preko izvajalca pogodbene

komasacije, t.j. geodetskega podjetja.

Odlocba o evidentiranju pogodbene komasacije se v zemljiSkem katastru evidentira po
pravnomocnosti sklepa o vpisu lastninske pravice v zemljiSki knjigi. Od casa izdaje
odlocbe o pogodbeni komasaciji do izdaje sklepa o vpisu lastninske pravice v zemljiski knjigi
postopek na geodetski upravi stoji. Torej Sele po izvedbi vpisa lastninske pravice v zemljiski
knjigi geodetska uprava evidentira odlocbo o pogodbeni komasaciji in vpiSe parcele in

njihove meje kot urejene.

V tretjem odstavku 56. ¢lena ZEN je tudi dolo¢eno, da od prejema zahteve za uvedbo
upravnega postopka evidentiranja pogodbene komasacije, do prejema pravnomocnega sklepa

o vpisu novih lastnikov v zemljisko knjigo na obmocju pogodbene komasacije ni dovoljena

.....

doloceno, kdo je pristojen za zaznambo teh pravnih dejstev v zemljisko knjigo.

Spodaj je prikazana shema poenostavljenega postopka izvedbe pogodbene komasacije.
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Slika 10: Shema poenostavljenega postopka izvedbe pogodbene komasacije
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8 PRIKAZ IN ANALIZA ZNACILNIH PRIMEROYV IZ PRAKSE

Posegi v prostor povzrocajo velike spremembe v prostoru in probleme ljudem, ki tam zivijo.
Pogodbena komasacija je eden od primernejSih prostorskih ukrepov za dosego Zelene

prostorske ureditve pri razdrobljeni parcelni strukturi.

Ucinkovitost izvedbe pogodbene komasacije je predvsem odvisna od tega:

- kdo je pobudnik oz. placnik komasacije,

- koliko je komasacijskih udelezenceyv,

- kaksni prostorski akti veljajo na komasacijskem obmocju,

- kaksno je sodelovanje komasacijskih udeleZencev in izvajalca komasacije oziroma na
obmocju predvidenega lokacijskega nacrta, sodelovanje med pripravljavcem in
izdelovalcem' lokacijskega nacrta, komasacijskimi udeleZenci in izvajalcem
komasacije ter

- hitrost in strokovnost udelezenih institucij (ob¢ina, geodetsko podjetje, geodetska

uprava, zemljiska knjiga).

Prikazali bomo tri primere pogodbene komasacije, s katerimi smo se srecali v praksi. Kot prvi
primer bomo prikazali enostavno izvedbo komasacije, kot drugi primer izvedbo pogodbene
komasacije na predvidenem obmocju lokacijskega nacrta in kot zadnji primer izvedbo

predvidene trenutno najvecje komasacije v Sloveniji.

8.1 Enostaven primer pogodbene komasacije

Prikaz primera izvedbe enostavne pogodbene komasacije temelji zgolj na preoblikovanju
parcel, katere imajo razli¢no pravno stanje glede lastninske pravice, brez:
- pridobivanja zemljiS¢ za javne namene,

- vrednotenja zemljis¢ in

- omejitev glede nove delitve zeml;iSc.
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Obmocje urejanja spada v poselitveno obmocje katastrske ob¢ine Zbilje, ki je v pristojnosti
ob¢ine Medvode. Nahaja se na severozahodu obmocja, navezanem na obstojece naselje, na
jugu in hkrati zelene povrSine gozda na severu in vzhodu. Zahodno omejuje obmocje
obstojeca prometna mreza, ki povezuje naselje Zbilje z naseljem Podreca. Na sliki 11 je obod
obmocja urejanja prikazan z modro barvo. Znotraj njega je z rdeco barvo prikazan obod

komasacijskega obmocja.

Slika 11: Prikaz obmocja urejanja in znotraj njega obmocja komasacije

na digitalni ortofoto podlagi z digitalnim katastrskim nacrtom

Na vecjem delu ureditvenega obmocja se je oblikovanje novih parcel lahko izvedlo ze s
postopkom ureditve meje in parcelacijo. Nekateri lastniki pa so se zaradi spremembe
lastninske strukture odloc€ili za postopek komasacije. Svojo odlocitev so sprejeli predvsem

zaradi olajSanega pravnega prometa, t.j. oprostitve placila davka in upanja na hitrejSo izvedbo.

5 Pripravljavec lokacijskega nadrta je ob&ina. Izdelovalec lokacijskega nadrta pa je podjetje, ki izdeluje
lokacijski nacrt.
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Na sliki 12 je prikazan izrez digitalnega katastrskega nacrta pred izvedbo geodetskih
postopkov ureditve meje in parcelacije ter potem. Prikazano je tudi obmocje, predvideno za

pogodbeno komasacijo.

LEGENDA:

NESPREMENJENO STANJE
—— POSTOPEK UREDITVE MEJA IN PARCELACIJE
———— OBMOCJE PREDVIDENO ZA KOMASACIJO

Slika 12: Ureditev poselitvenega obmocja s postopkom ureditve meje in parcelacijo
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V nadaljevanju bomo izpustili opis postopkov ureditve meja in parcelacije ter se bomo
posvetili zgolj izvedbi postopka pogodbene komasacije, katere pobudniki in pla¢niki so bili
lastniki sami. Zaradi majhnega Stevila komasacijskih udelezencev (trije lastniki) je bil

postopek dokaj enostaven.

Postopek komasacije se je zacel z vlogo za uvedbo postopka pogodbene komasacije pri
geodetskem podjetju. Vsako geodetsko podjetje se mora samo zascititi glede poravnave
stroskov. Obi¢ajno se odloc¢i za placilo akontacije ob sprejemu vloge. S tem se geodetsko
podjetje zavaruje za placilo stroskov, ki mu nastanejo v zacetni fazi. V tej fazi so predvsem
stroski pridobivanja podatkov, preucitve moznosti izvedbe komasacije in pogojev za novo
delitev zemljis¢. Kon¢ni poracun se obi¢ajno izvede pred oddajo zahtevka za evidentiranje

pogodbene komasacije na pristojno geodetsko upravo.

Geodetsko podjetje kot izvajalec pogodbene komasacije, je po sprejetju vloge najprej
preverilo pogoje za izvedbo komasacije in sicer urejenost oboda komasacije, zemljiskoknjizno
stanje parcel v postopku ter usklajenost predvidene nove delitve parcel s prostorskimi akti in
drugimi predpisi. V tem primeru je bil obod komasacijskega obmocja in zemljiskoknjizno
stanje urejen, s strani Ob¢ine Medvode pa izdano potrdilo, da komasacijsko dovoljenje za
predvideno komasacijo ni potrebno. Obcina je izdala to potrdilo na podlagi 51. ¢lena takrat
veljavnega Zakona o evidentiranju nepremicnin, drzavne meje in prostorskih enot (Ur. 1. RS.
§t. 52), saj na tem obmocju komasacija ni bila omejena s predpisi. Tako so se lastniki na tem

obmocju sami dogovorili za delitev na nove parcele in ureditev dostopov.

Geodetsko podjetje je nato pripravilo predlog nove delitve zemljiS§¢, ga razgrnilo in
predstavilo vsem komasacijskim udelezencem (slika 13). Na predlog ni bilo danih nobenih
pripomb. Vse parcelne meje so bile urejene Ze predhodno, zato tudi ni prihajalo, do razlik
med vsoto povrsin parcel iz podatkov zemljiskega katastra in povrSino obmocja iz oboda
komasacije. Vsi udelezenci so se tudi strinjali, da vrednotenje zemljiS¢ ni potrebno. Pri
posameznih komasacijskih udelezencih so zaradi nove delitve zemljis¢ sicer nastale razlike v
namenjenim za dostop na novo nastale parcele. Torej je tisti lastnik, ki je dobil nova zemljis¢a

s skupno manjSo povrsino, kot jo je vlozil, prispeval manjsi delez povrSine za cesto.
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Slika 13: Predlog nove delitve zemljis¢
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Preglednica 6: Prikaz povrsin pred in po komasaciji

Staro stanje Novo stanje Razlika
St. parcele Povrsina (m?) St. Parcele Povrsina (m?)

LASTNIK 1

441/1 541 441/6 796

441/2 519 44177 795

441/3 533

441/4 99

Skupaj 1692 1591 -101m°
LASTNIK 2

436/1 162 436/5 533

436/2 174

436/3 262

Skupaj 598 533 -65m°
LASTNIK 3

435/1 93 435/5 509

435/2 101

435/3 148

Skupaj 342 509 +167 m?

Pogodba o komasaciji je osnova za izvedbo pogodbene komasacije. Njena realizacija pa je
bila mozna Sele, ko so se vsi komasacijski udelezenci dogovorili glede novo nastalega stanja.
Vsebina pogodbene komasacije zakonsko ni strogo dolocena. Vsebovati mora vse obvezne
sestavine veljavne pogodbe ter obstojeca in prihodnja razmerja med lastniki. Ker je pogodba
zelo pomembna, je potrebno sodelovanje strokovnjakov tako iz pravnega kot iz geodetskega
podroc¢ja. Glavna sestavina pogodbe, katere podatke pripravi geodetsko podjetje, je obstojece
in prihodnje stanje razdelitve parcel, njihove povrSine ter nacrt novih parcel. Podpisi lastnikov

na pogodbi morajo biti notarsko overjeni.

Geodetsko podjetje je nato pokazalo lastnikom potek novih meja v naravi in pridobilo izjave
vseh lastnikov, da jim je bil v naravi pokazan potek mej, nastalih s pogodbeno komasacijo in

da se z njimi strinjajo.

Rezultat celotnega tehniCnega dela geodetskega postopka je bil elaborat pogodbene
komasacije, ki je strokovna podlaga za uvedbo upravnega dela postopka pogodbene

komasacije pri pristojni geodetski upravi.
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Upravni postopek evidentiranja komasacije se uvede na zahtevo enega od podpisnikov
pogodbe o komasacije. V tem primeru so lastniki pooblastili geodetsko podjetje, ki je v

njihovem imenu, po placilu vseh stroskov, vlozilo zahtevo na pristojno geodetsko upravo.

Zahtevi je bilo potrebno priloziti:
- odlo¢bo o komasacijskem dovoljenju,
- elaborat komasacije in
- izjave vseh lastnikov o tem, da jim je bil v naravi pokazan potek mej, nastalih s

komasacijo, in da se z njimi strinjajo.

Pristojna geodetska uprava je najprej preizkusila zahtevo za uvedbo postopka evidentiranja
pogodbene komasacije, t.j. preverila popolnost elaborata pogodbene komasacije in moznost,
ali podatki o novih mejah in parcelah omogocajo evidentiranje v zemljiSkem katastru. Ker sta
zahteva za uvedbo upravnega postopka evidentiranja pogodbene komasacije in elaborat
pogodbene komasacije izpolnjevala vse predpisane pogoje, je izdala geodetska uprava v

skrajSanem ugotovitvenem postopku odlo¢bo o evidentiranju pogodbene komasacije.

Obvezna priloga odlo¢be o evidentiranju pogodbene komasacije je graficni prikaz parcel po
opravljeni pogodbeni komasaciji. Zoper to odlo¢bo je dopustna pritozba na pristojno
ministrstvo za okolje in prostor, ki se lahko pisno ali ustno vlozi na zapisnik pri pristojni
obmocni geodetski upravi v 15 dneh od prejema. Na odlocbo ni bilo pritozbe, tako so lastniki

po pravhomocnosti vlozili predlog za vpis lastninske pravice v zemljiSko knjigo.

Od prejema zahteve za uvedbo upravnega postopka evidentiranja pogodbene komasacije do
prejema pravnomocnega sklepa o vpisu novih lastnikov v zemljisko knjigo na obmocju
pogodbene komasacije ni bila dovoljena parcelacija, komasacija, izravnava meje in pravni
vecjih in bolj kompliciranih primerov bi to lahko bilo usodno za postopek, saj bi ga vrnilo v

zacetno stanje.

Na podlagi oddanega predloga za vpis lastninske pravice se je nato izdal sklep o vpisu novih

lastnikov v zemljiSko knjigo. Po dokoncnosti sklepa se je odlo¢ba o evidentiranju



62 Borstnar, A. 2008. Predlog spremembe izvedbe pogodbene komasacije v zakonodaji.
Dipl. nal. — UNI Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

pogodbene komasacije v zemljiSkem katastru tudi evidentirala. Vpisale se parcele in

njihove meje kot urejene.

Slika 14: Prikaz izvedene komasacije na digitalni ortofoto podlagi z
digitalnim katastrskim nacrtom

Naveden primer je bil s stani geodetskega podjetja reSen izredno hitro. Od vlozitve vloge za
uvedbo postopka, do predaje zahteve na geodetsko upravo je minilo komaj 30 dni. Geodetska
uprava je izdala odloc¢bo v treh mesecih. Vec kot pol leta pa je trajal vpis v zemljisko knjigo.

Celoten postopek je tako trajal manj kot eno leto.

Pri izvedbi tega primera pogodbene komasacije se je pokazalo, kako pomembno je
sodelovanje in dogovor med samimi lastniki in geodetskim podjetjem kot izvajalcem
komasacije. Res, da je bilo v tem primeru majhno Stevilo komasacijskih udelezencev, vendar
se vseeno vidi, da je njihovo sodelovanje in dogovor bistvenega pomena za hitro in uspesno

izveden postopek pogodbene komasacije.



Borstnar, A. 2008. Predlog spremembe izvedbe pogodbene komasacije v zakonodaji. 63
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

8.2 Primer pogodbene komasacije na predvidenem obmo¢ju lokacijskega nacrta

Postopek izvedbe pogodbene komasacije smo v splosSnem ze opisali. Zato se bomo pri prikazu
tega primera podrobneje posvetili tistim delom postopka komasacije, ki so razli¢ni predvsem
zaradi:

- razli¢nega pobudnika komasacije in

- predvidenega sprejema lokacijskega nacrta na obmocju komasacije.
8.2.1 Opis obmo¢ja komasacije
Obmocje komasacije se nahaja na skrajnem severozahodnem delu poselitvenega obmocja, ki

je v izseku prostorskega dokumenta (slika 15) obarvano z rumeno barvo. Obmocje se nahaja v

katastrski obCini Mlaka, ki je v pristojnosti Ob¢ine Komenda.

PODBORST PRI KOMENDI ~_ N\

Slika 15: Izsek iz prostorskega dokumenta Obc¢ine Komenda
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Na tem obmocju je predviden sprejem lokacijskega nacrta. Ureditveno obmocje se nahaja na
severozahodu obmocja, navezanem na obstojece naselje na vzhodu in hkrati zelene povrSine
gozda in obvodnih logov na severu in zahodu. Juzno omejuje obmocje obstojea prometna
mreza osrednjega dela naselja, ki je povezana s tranzitno prometnico, ki povezuje naselje
Komenda s Komendsko Dobravo in dalje s sosednjo ob¢ino Cerklje na Gorenjskem. Novo
oblikovana soseska temelji na realizaciji potreb SirSega naselja po novogradnjah individualnih

stanovanjskih hi§ v urejenem okolju.
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Slika 16: Grafi¢ni prikaz ureditve v predvidenem lokacijskem nacrtu
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Lokacijski nacrt se je sprejemal za vecje obmocje, od predvidenega obmocja za komasacijo
Na sliki 17 je tako prikazan z zeleno barvo obod obmocja predvidenega lokacijskega nacrta, z
rde¢o barvo obod obmocja predvidenega za komasacijo, z modro barvo pa je prikazan

katastrski nacrt na ortofoto podlagi.

Slika 17: Grafi¢ni prikaz obmocja lokacijskega nacrta in obmocja predvidenega za
komasacijo na ortofoto podlagi
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8.2.2 Potek izvedbe komasacije

Pobudnik in pla¢nik izvedbe komasacije pri geodetskem podjetju je bila Ob¢ina Komenda. Z
lastniki, zainteresiranimi za komasacijo, je sklenila pogodbe o nacinu finan¢ne poravnave.
potrebuje za javne povrSine — ceste. ObcCina si je s tem Ze pred zacetkom pogodbene
komasacije na obmocju predvidene pozidave zagotovila potrebna zemljis¢a. Poleg zaCetne
investicije je tako prevzela tudi vsa tveganja izvedbe postopka. Slovenski model izvedbe

komasacije se je v tem primeru zelo priblizal nemskemu modelu.

Preverjanje izvedbe komasacije v tem primeru ni bilo potrebno, saj je obCina imela
pomembno vlogo v celotnem postopku izvedbe komasacije in je bila udelezena v vseh fazah
postopka. Vlogo za uvedbo postopka pogodbene komasacije so pri geodetskem podjetju
podali vsi zainteresirani lastniki in Obc¢ina kot naro¢nik postopka. Zemlji§¢a 17% lastnikov,
ki niso bili zainteresirani za izvedbo komasacije, je geodetsko podjetje moralo izloditi iz
postopka, saj je pogodbena komasacija mozna le s soglasjem. Zaradi tega se je izvedla

komasacija v precej manjSem obsegu, kot je bilo prvotno predvideno.

Geodetsko podjetje je po pridobitvi podatkov iz pristojne geodetske uprave ugotovilo, da
meje oboda komasacije niso urejene. Postopek komasacije se je zato prekinil, do izvedbe

postopka ureditve meja.

Zaradi razlik v povrS$inah, ki pogosto nastanejo zaradi ureditve meja, se lahko vsak posamezen
lastnik odlo¢i med dvema opcijama in sicer:

- ureditvijo meja samo na obodu komasacije in

- ureditev vseh meja posamezne parcele.
Ta odlocitev je odvisna predvsem od same strukture parcel in s tem povezanimi stroski ter
razlike v ugotovljeni dejanski povrSini, glede na katastrsko povrsino. V kolikor so parcele
razdrobljene in je razlika v povrSini majhna, je smiselno urejati samo obod obmocja
komasacije, saj imajo notranje meje samo trenutni pomen in se v postopku komasacije

izbriSejo ter dolocijo nove.
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V tem primeru so se lastniki odlocili za ureditev vseh meja. S tem se je tudi geodetsko
podjetje izognilo slucaju, da bi kateri od lastnikov zahteval ureditev meja, ki niso na obodu in
s tem podaljsal celoten postopek. Casovno bi se postopek lahko tudi zelo podaljsal v primeru

nestrinjanja z urejenimi mejami.

Od celotno predvidenega obmocja komasacije se je zaradi neaktivnosti vseh lastnikov uredilo
77% zemljis¢. Nestrinjanja z mejami ni bilo. Geodetsko podjetje je na podlagi postopka
ureditve meje naredilo elaborat ureditve meje. V njem je bilo ugotovljeno, da so se povrsine

parcel zaradi ureditve meja zmanjsale za 1,6% glede na stanje iz katastra.

Po pravnomocnosti odloc¢be o urejenih mejah je geodetsko podjetje nadaljevalo s postopkom
izvedbe komasacije. Takoj je zacelo sodelovanje s pripravljavecem lokacijskega nacrta, ki je
za vecje obmocje, od predvidenega obmocja za komasacijo. Na razgrnitvi so bili poleg
lastnikov prisotni tudi pripravljavec lokacijskega naérta in predstavnik ob&ine. Zal pa zraven
ni bilo prisotnega geodetskega podjetja kot izvajalca predvidene komasacije, saj je izdelava

lokacijskega nacrta potekala ze pred odlocitvijo o komasaciji.

Posledice nesodelovanja geodetskega podjetja pri razgrnitvi lokacijskega nacrta so se
pokazale kasneje, pri razgrnitvi predloga nove delitve zemljis¢ po komasaciji. Lastniki
zemljiSC so Sele pri tej razgrnitvi bili obvesceni o predvidenih povrSinah in gabaritih novih
parcel. Na sliki 18 je prikazan graficni prikaz parcelacije v predvidenem lokacijskem nacrtu.
Na podlagi tega je bil izdelan tudi prvi predlog nove delitve zemljiS§¢ po komasaciji. Izkazalo
se je, da se lastniki, ki so se strinjali s postopkom komasacije, ne strinjajo s predvideno novo
razdelitvijo zemljiS¢ po komasaciji. Ker lokacijski nacrt Se ni bil sprejet in je bil interes vseh
po ureditvi obmocja, se je na podlagi pripomb lastnikov izdelal sprejemljiv predlog nove
delitve zeml;ji$¢ po komasaciji. Sprejet predlog je, skupaj s prikazom ovir izvedbe pogodbene

komasacije na predvidenem obmocju, prikazan tudi na sliki 19.
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Slika 18: Grafi¢ni prikaz parcelacije v predvidenem lokacijskem nacrtu

Izvedba pogodbene komasacije na celotnem obmocju, predvidenem za komasacijo ni bila
mozna. Predvsem zaradi nezainteresiranosti in nesodelovanja enega lastnika ter nereSenega
dedovanja in s tem posledicno neurejenega zemljiSkoknjiznega stanja. Parcela
nezainteresiranega lastnika deli obmocje komasacije na dva dela, ki sta povezana po
lokacijskem nacrtu s cesto. Ob¢ini ni preostalo drugega, kot izkoristiti instrument prisilne
razlastitve za zemljisce, ki je v lokacijskem nacrtu predvideno za cesto. Tako se je izkazalo,

da se bosta na tem obmocju izvedle dve man;jsi komasaciji (slika 19).
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LEGENDA:

1ZVEDENA KOMASACIJA |:| NESTRINJANJE LASTNIKA

PREDVIDENA KOMASACIJA |:| NEUREJENO ZEMLJISKOKNJIZNO STANJE

1

Slika 19: Predvideno obmocje komasacije s sprejetim predlogom razdelitve po komasaciji in
prikazom ovir izvedbe postopka pogodbene komasacije
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Pogodbena komasacija se je, zaradi zgoraj omenjenih razlogov, izvedla na dosti manjSem
obmocju od predvidenega obmocja komasacije. Obsega le 35% celotnega predvidenega

obmoc¢ja komasacije. V nadaljevanju bom tako opisovala le to izvedeno komasacijo.

PovrSinav ha

O T T
Obmocgje lokacijskega Komasacijsko Urejene meje na Izvedena komasacija
nacrta obmocje obmocju komacacije

Slika 20: Prikaz obsega povrsin v posameznih postopkih

Geodetsko podjetje je kar nekaj Casa izgubilo, da je ugotovilo, za katero obmocje je mozno
izvesti pogodbeno komasacijo. TeZilo se je za zajem ¢im vecjega obmocja. S tem bi bilo
ustvarjenih manj zemlji$¢, ki bi predstavljala le del gradbene parcele. Vzrok nastanka delov
gradbenih parcel je v neujemanju parcelne meje z novimi mejami, predvidenimi v
lokacijskem nacrtu. Te obi¢ajno, ni pa nujno, nastanejo na mejah med lastniki, ki sodelujejo v
postopku komasacije in tistimi, ki ne sodelujejo, tako da njihove meje ostanejo
nespremenjene. V nasi izvedeni komasaciji se je, na sreCo, meja obmocja komasacije ujemala
z novimi mejami gradbenih parcel in so bile tako ustvarjene samo celotne gradbene parcele. V
predvideni drugi komasaciji pa bodo nastali deli gradbenih parcel na severu in na jugu

komasacijskega obmocja.
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Komasacija, ki se je izvedla, obsega 0,9 hektarjev povrSine. Na sliki 21 je predstavljen graf
parcel po velikostnih razredih pred izvedbo postopka komasacije. Iz njega je razvidno, da je
72% zemljis¢ vecjih od 801 m?, kar je posledica velikih trakastih parcel, ki so bile namenjene

za intenzivno kmetijsko rabo.

0 parcel
0%
1 parcela 0 parcel
14% 0 %
0 parcel
0%
@ < 400 m2
] I m 401 - 500 m2
parcela
14% 0501 - 600 m2
0601 - 700 m2
m 701 - 800 m2
> 801 m2
5 parcel
72%

Slika 21: Graf parcel, pred postopkom komasacije, po velikostnih razredih

Geodetsko podjetje je ponovno razgrnilo predvideno novo stanje zemljis¢ po zlozbi. Vendar
tokrat samo za obmocje, za katero se je dejansko izvedla komasacija. Udelezenci so se Ze

predhodno sporazumeli, da vrednotenje zemljiS¢ ni potrebno.

Pripombe so se nanaSale na:
- predvideno strukturo parcel v lokacijskem nacrtu, predvsem glede zamisljenih lo¢enih
parkirnih mest,
- nastanek delov gradbenih parcel,
- presiroko nacrtovanih stranskih cestah in

- nestrinjanje vseh lastnikov s predlaganimi lokacijami novih parcel.
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Sledilo je usklajevanje in reSevanje pripomb lastnikov. 1z danih pripomb je bilo razvidno, da
gre vec¢inoma za popravke predloga lokacijskega nacrta. Tako je geodetsko podjetje s podporo
obcine pozvalo pripravljavca lokacijskega nacrta k ponovni razgrnitvi lokacijskega nacrta. Na
razgrnitvi so bili nato prisotni geodetsko podjetje, pripravljavec lokacijskega nacrta, lastniki

in predstavnik obcine.

Lastniki so se s pripravljavcem lokacijskega nacrta dogovorili za spremembe lokacijskega
nacrta, katere je potrdila tudi ob¢ina. Izvedbo sprememb lokacijskega nacrta je nato prevzelo
geodetsko podjetje, tako kot tudi nadaljnje dogovarjanje z lastniki. Geodetsko podjetje je
uskladilo obod mejnih parcel z mejami obodnih gradbenih parcel. S tem se je izognilo
parcelam, ki bi predstavljale le del gradbene parcele. Iz predloga lokacijskega nacrta so se
izloCile tudi loCene povrSine, namenjene parkirnim mestom ter nekoliko zmanjSala Sirina
stranskih cest. Zaradi predvidenih cestnih koridorjev pa vsem lastnikom ni bilo mogoce

ugoditi, da bi imeli nova zemljisc¢a na istem mestu kot pred komasacijo.

Zaradi dogovarjanj in usklajevanj se je postopek komasacije zavlekel za vec kot eno leto.
Nekateri lastniki so tako obupali na resitev v doglednem casu in so svoja zemljis¢a prodali.
ZemljiS¢, na katerih se je spremenila lastninska struktura je bilo 54%, kar je zelo velik
delez. Res pa je, da so se zemlji§¢a prodala le enemu zainteresiranemu investitorju. Njegov

namen je bil graditev objektov in nadaljnja prodaja.

Spodaj je prikazano parcelno stanje z lastninsko strukturo pred postopkom komasacije in
sprejeto novo parcelno stanje po komasaciji. V postopku komasacije se je delno razdruzila

tudi solastnina 1. in 2. lastnika.
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STANJE PRED KOMASACIJO

310

NS
8

STANJE PO KOMASACIJI

LASTNIK 3

LASTNIK 1

] ]
|:| LASTNIK 2 |:| LASTNIK 4
] ]

LASTNIK 1in 2 SOLASTNINA VSEH

Slika 22: Prikaz parcelnega stanja z lastninsko strukturo pred in po izvedeni komasaciji
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Graficni prikaz novega stanja parcel po velikostnih razredih, nam prikazuje, da je vecino
parcel velikosti od 400 m? do 700 m?, kar predstavlja primerno velikost za gradbene parcele.
Odstotek manjsih parcel je velik predvsem zaradi povrSin namenjenim obvodnim

dejavnostim, ki se nahajajo na zahodnem delu predvidenega novega naselja.

0 parcel 0 parcel
0% 0%

4 parcel
18%

7 parcel

32%

@ < 400 m2
m 401 - 500 m2
0501 - 600 m2
0601 - 700 m2
m 701 - 800 m2
@> 801 m2

3 parcele
14%

8 parcel
36%

Slika 23: Graf parcel, po postopku komasacije, po velikostnih razredih

Poleg grafi¢nega prikaza starega in predvidenega novega stanja je bil razgrnjen tudi izracun
povrsin, ki je bil sestavljen iz prikaza:

- povrsin zemljis¢ posameznega komasacijskega udelezenca — lastnika, razdeljenih na
povrSine namenjene za obmocje obvodnih dejavnosti in povrSine namenjene za
komasacijski sklad,

- razdelitev povrSin komasacijskega sklada na glavni cesti, stranska dovoza in gradbene
parcele,

- razdelitve komasacijskega sklada posameznega lastnika in

- prikaza nove razdelitve povrsin in delezev lastnine posameznega lastnika.
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Preglednica 7: Prikaz povrSin zemljiS¢ posameznega lastnika razdeljenih na

namenjene za obmocje obvodnih dejavnosti in povrSine namenjene za komasacijski sklad

obmodje obvodnih

komasacijski sklad

Lastnik parc.$t. | povrsina (m?) | dejavnosti (m?) (m?)

LASTNIK 2 308/1 903 -58 845
305/1 405 405
310 1075 1075

LASTNIK 1 309 2163 -111 2052
308/1 1102 -39 1063
305/1 517 517
310 950 -192 758

LASTNIK 3 305/2 800 800

LASTNIK 4 304/3 815 815
304/2 103 103

skupaj 8833 ~400 8433

Preglednica 8: Razdelitev povrSin komasacijskega sklada na glavni cesti, stranska dovoza in

gradbene parcele

parc.$t. povrsina (m®)

1. glavna cesta 610 143
2. glavna cesta 609 622
skupaj 765
1. stranski dovoz 611 224
2. stranski dovoz 612 200
skupaj 424
1. gradbena parcela 605 488
2. gradbena parcela 606 489
3. gradbena parcela 607 576
4. gradbena parcela 608 501

5. gradbena parcela 597 591

6. gradbena parcela 598 603
7. gradbena parcela 599 400
8. gradbena parcela 600 400
9. gradbena parcela 592 500
10. gradbena parcela 593 500
11. gradbena parcela 594 615
12. gradbena parcela 588 500
13. gradbena parcela 589 447
14. gradbena parcela 590 632
skupaj 7242
vse skupaj 8431

povrsine
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Preglednica 9: Prikaz razdelitve komasacijskega sklada posameznega lastnika

odbitek za povrsina za
kom. sklad | odbitek za glavni | stranska dovoza | gradbene parc.
Lastnik parc.§t. | (m?) cesti (m°®) (m?) (m?)
LASTNIK 1, 305/1+
LASTNIK 2 308/1+310 2325 272 151 1902
LASTNIK 1 a0 | 4388 337 187 3864
LASTNIK 3 305/2 800 73 40 687
304/2+
LASTNIK 4 304/900 918 83 46 789
skupaj 8431 765 424 7242

Preglednica 10: Prikaz nove razdelitve povrsin in delezev lastnine posameznega lastnika

delezi lastnine povrsina

LASTNIK 2 9. gradbena parcela 1 500 m?
10. gradbena parcela 1 500 m?

12. gradbena parcela 1 500 m?

8. del gradbene p. 115/400 115 m?

13. del gradbene p. 287/447 287 m?

skupaj 1902 m?

LASTNIK 1 1. gradbena parcela 1 488 m*
2. gradbena parcela 1 489 m?

3. gradbena parcela 1 576 m

4. gradbena parcela 1 501 m?

5. gradbena parcela 1 591 m?

6. gradbena parcela 1 603 m?

7. gradbena parcela 1 400 m?
8. del gradbene p. 56/400 56 m?

13. del gradbene p. 160/447 160 m?

skupaj 3864 m’

LASTNIK 3 11. gradbena parcela 1 615 m
8. del gradbene p. 72/400 72 m

skupaj 687 m’

LASTNIK 4 14. gradbena parcela 1 632 m
8. del gradbene p. 157/400 157 m*

skupaj 789 m?

Iz izracuna povrSin je tudi razvidno, da je nastala razlika v skupni povrSini namenjeni za

komasacijski sklad in kon¢ni komasacijski povrSini. Razlika 2 m? je nastala zaradi

zaokroZevanja povrSin novih zemljisS¢ na 1 m? Le to se je lastnikom obrazlozilo in s
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soglasjem upoStevalo pri povrSini lastnika z najve¢jim delezem vlozenim v komasacijski
sklad. Pri novi delitvi se je izvedla tudi razdruzitev vecine solastnine lastnika 1 in lastnika 2.
V solastnini je ostala le ena gradbena parcela. Delezi povrSin posameznega latnika, ki so bili
premajhni, da bi tvorili v celoti gradbeno parcelo so se zdruzili v eno gradbeno parcelo. Tako
je nastala gradbena parcela v skupni solastnini, namenjena za prodajo. PovrSine za javno

dobro pa so vsi prispevali proporcionalno — 14% glede na vlozena zemljis¢a.

Ko se je dosegel popoln konsenz glede nove delitve vseh lastnikov, je geodetsko podjetje od
obCine pridobilo komasacijsko dovoljenje. Na podlagi dovoljenja je s sodelovanjem
pravnikov sestavilo pogodbo o komasaciji. Ponovno se je preverilo lastniStvo v zemljiski
knjigi ter overilo podpise pri notarju. Lastnikom se je nato pokazal tudi potek novih meja v
naravi in pridobilo izjave, da jim je bil v naravi pokazan potek mej, nastalih s pogodbeno

komasacijo ter da se z njimi strinjajo.

Slika 24: Prikaz izvedene pogodbene komasacije na digitalni ortofoto podlagi
na obmocju ob¢ine Komenda

Geodetsko podjetje je kot rezultat izvedbe tehni¢nega dela komasacije izdelalo elaborat

pogodbene komasacije, ki ga je predlozilo, na podlagi pooblastil lastnikov, z ostalo potrebno
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dokumentacijo na pristojno geodetsko upravo. Le ta je po pregledu izdala odlo¢bo o novi

cev v

Pogodbena komasacija je bila zaklju¢ena s podanim predlogom za vpis lastninske pravice v
zemljisko knjigo in izdajo sklepa o vpisu lastninske pravice v zemljisko knjigo, na podlagi

katerega so se vpisale parcele in njihove meje v zemljiski kataster kot urejene.

8.2.3 Analiza izvedene komasacije

Tehnicno izvedba postopka pogodbene komasacije ni bila zahtevna. Najve¢ ovir je
povzrocalo zacetno sodelovanje in usklajevanje razlicnih mnenj med izdelovalcem
lokacijskega nacrta in lastniki zemljis¢. Zaradi tega je geodetsko podjetje, kot izvajalec
novih povrsin. Vsega skupaj je bilo izdelanih ve¢ kot sedem predlogov. Iz casovnega prikaza
v tabeli 11, je razvidno, da je na dolgotrajnost postopka moc¢no vplivala tudi pristojna
geodetska uprava z dolgotrajnim upravnim postopkom. Od vlozitve vloge do realizacije

komasacije so pretekla tri leta.

Preglednica 11: Casovni prikaz izvedbe pogodbene komasacije

Vloga za izvedbo postopka komasacije pri geodetskem Avgust 2004
podjetju

Prejem podatkov iz Geodetske uprave September 2004
Oddaja elaborata ureditve meje na Geodetsko upravo September 2005
Odlocba o postopku ureditve meje Julij 2006
Komasacijsko dovoljenje, podpis pogodbe o Avgust 2006
komasaciji, terenska izvedba in oddaja elaborata

Odlocba o komasaciji April 2007
Vlozitev zemljiskoknjiznega predloga Maj 2007

Sklep o vpisu v zemljisko knjigo Avgust 2007
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Vse nastale stroske izvedbe pogodbene komasacije je krila ob¢ina v zameno za zemljisca
namenjena za javne povrSine — ceste, ki so jih vsi lastniki prispevali proporcionalno (14%)

glede na vlozena zemljisca.

Za lazjo predstavitev, kaj vse so zajemali stroski, navajamo posamezne etape, ki predstavljajo
posamezen zakljucen del postopka izvedbe komasacije. Te etape so:

- pridobitev podatkov,

- ureditev meje obmocja in izdelava elaborata ureditve meje,

- razgrnitve predlogov izvedbe komasacije, sodelovanje in usklajevanje mnenj,

- priprava pogodbe o komasaciji,

- izdelava elaborata pogodbene komasacije,

- prikaz poteka novih meja v naravi in

- priprava zemljiSkoknjiznega predloga.

V kolikor ob¢ina ne bi finan¢no krila stroskov in bila pobudnica, se pogodbena komasacija ne
bi izvedla. Za lastnike je celotni postopek predstavljal prevelik finan¢ni zalogaj in tveganje, ki
ga niso hoteli prevzeti. Tako obcini kot lastnikom se je izvedba pogodbene komasacije v
kon¢ni fazi izplacala. Ob¢ina ni le pridobila potrebne javne povrSine, ampak je tudi uresnicila

del prostorskih planov. Lastniki pa so kljub zmanjSanju zemljiS¢ pridobili urejene gradbene

cev v

8.3 Primer najvecje predvidene komasacije v Sloveniji

Obcina Komenda predvideva izvedbo trenutno najvecje predvidene komasacije v Sloveniji.
Ta zajema obmocje vec¢je od 70 ha, namenjenih izgradnji poslovne cone. Del poslovne cone
na 18 ha je ze zgrajen. Obmocje 70 ha predvideno za komasacijo pa se nahaja v dveh

katastrskih ob¢inah, ki sta v njeni pristojnosti.

Zaradi velikosti obmocja in pomembnosti izvedbe se je Obc¢ina Komenda, kot pobudnik, za ta
projekt organizirala drugace. Ustanovila je podjetje PCK (Poslovna cona Komende), ki bo

imelo celoten nadzor za izvedbo Zelenega cilja. Ob¢ina Komenda je nosilec projekta izgradnje
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cone in je z vlozkom v obliki zemljis¢ 80% lastnica druzbe. To je zaenkrat edini poznani

primer take organizacije v Sloveniji.

Slika 25: Predvideni lokacijski nacrt Poslovne cone Komenda

Zeleno izhodi¢e PCK-ja je v odkupu ¢im veé zemljis¢ na predvidenem obmo&ju poslovne

cev v

se je sprejela pogodbena komasacija.

Problemi, ki so se pojavili v zaCetni fazi projekta, so predvsem v nereSenem dedovanju in
neurejenosti lastniStva v zemljiski knjigi. Zakon o zakonski zvezi in druzinskih razmerjih (UL
RS st. 14/89, UL RS st. 64/01) v 211. ¢lenu doloca, da center za socialno delo postavi
skrbnika za dolo¢eno vrsto opravil odsotni osebi, katere prebivali§¢e ni znano, pa tudi nima
zastopnika, neznanemu lastniku premozenja, kadar je potrebno, da nekdo za to premozenje
skrbi, pa tudi v drugih primerih, kadar je to potrebno za varstvo pravic in koristi posameznika.
V primeru ugotovitve, da je oseba umrla, ji ni mogoce postaviti skrbnika za posebni primer,

saj umrla oseba ne more biti subjekt pravic in dolznosti — varovanje pravic in koristi
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posameznika pa je ravno namen skrbnistva. Postavitev skrbnika umrlim osebam je v nasprotju
s tem cClenom in bi tudi neupraviCeno posegalo na druga pravna podrocja, ki urejajo
razpolaganje oziroma prehod premozenja umrle osebe na druge subjekte. Ravno tako ni
mogoce postaviti zaCasnega zastopnika v skladu z dolo¢bami Zakona o sploSnem upravnem

postopku (UL RS st. 24/06).

V primeru, da dedovanje po pokojni osebi Se ni izvedeno, je edina pot, po kateri lahko
geodetska uprava izvede upravni postopek pogodbene komasacije, preko zaCasnega
zastopnika, ki ga doloci sodis¢e na podlagi 145. Clena Zakona o dedovanju (UL RS §t. 15/76,
UL RS st. 23/78). Ta zakon doloca, da lahko sodiS¢e na zahtevo kateregakoli od dedi¢ev
dolo¢i upravitelja dedis¢ine, ki z zapuscino upravlja in izvrSuje potrebne ukrepe, da se odvrne
Skoda. To je potrebno predvsem, kadar se predvideni dedi¢i ne morajo sporazumeti glede

dedovanja.

Po podani zahtevi na pristojno sodisce, da naj za umrle osebe dodelijo zaCasnega zastopnika,
po ve¢ mesecih, Se vedno ni bilo odgovora. Postopka komasacije zato Se ni bilo mozno
zaCeti. Zaradi nujnosti in pomena celotnega projekta smo se zacCeli dogovarjati za izvedbo
pogodbene komasacije v ve€ etapah. Kar bi sicer pomenilo podrazitev celotne izvedbe, vendar

bi s tem v doglednem ¢asu uredili vsaj del predvidenega obmoc;ja.

Zaenkrat imamo urejen skoraj celoten obod komasacije. Zaradi neurejenega
zemljiSkoknjiznega stanja smo morali pri prvotni ureditvi oboda in potrebni parcelaciji
izpustiti 4 parcele. Po celotni ureditvi je predvidena tudi pobuda na pristojno geodetsko
upravo, da manjse Stevilo parcel, ki segajo v drugo katastrsko obc¢ino, pripojijo k ve¢jemu
obmocju, saj bi s tem dobili enotno zaokrozeno celoto. To bi zelo olajsalo celotno tehni¢no

izvedbo postopka pogodbene komasacije.
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9 SLABOSTI IN POMANJKLJIVOSTI OBSTOJECE ZAKONODAJNE UREDITVE
KOMASACIJE NA OSNOVI PRIMEROV

Iz primerjave prvih dveh primerov je razvidno, da uspesno izvedbo pogodbene komasacije
narekuje predvsem interes lastnikov in njithovo sodelovanje. Zato je potrebno lastnikom
predstaviti upravicenost in smiselnost komasacije. Poleg finan¢nih koristi, zaradi povecanja
delezni vi§je kvalitete bivanja, saj bo obmocje urejeno s povsem novo in popolno komunalno

infrastrukturo.

V primeru, da ne gre samo za lastninsko in parcelno ureditev, temve¢ za celovito ureditev
prostora, je zelo pomembno in potrebno sodelovanje predstavnikov obcine. To se je lepo
pokazalo v drugem primeru, saj se brez njihove podpore in pomoc¢i komasacija ne bi izvedla.
Glede na izku$nje je zaupanje lastnikov v postopke majhno, predvsem pa to za njih
predstavlja velik finan¢ni zalogaj in investicijo. S prevzetjem tveganja za izvedbo komasacije
in kritjem stroskov izvedbe, je obCina uredila stavbna zemljis¢a v skladu s prostorskimi akti
ter hkrati pridobila potrebne javne povrsine. Tako se je slovenski model komasacije v praksi

zelo priblizal nemskemu.

Pri izvedbi komasacij smo se srecali z razli¢nimi tezavami:

- Na celoten postopek lahko najve¢ vpliva pomanjkljivo in neurejeno sodelovanje med
pripravljavcem lokacijskega nacrta in lastniki zemlji§¢. Neprimerno obveSc¢anje in
sodelovanja lastnikov zemljis¢ se pokaZe najpogosteje, ko izvajalec komasacije
se lahko celoten postopek izvedbe pogodbene komasacije ustavi. Nedopustno je, da
Sele izvajalec komasacije poda pripravljavcu lokacijskega nacrta interese lastnikov
zemljiS¢. Do tega ne bi smelo priti, saj bi ze v zaCetni fazi za obmocja, kjer je
predvidena komasacija, morali sodelovali tako pripravljavec lokacijskega nacrta,
lastniki zemljiS¢ kot tudi izvajalec komasacije. Nikjer v zakonu za postopek
pogodbene komasacije pa pripravljavec lokacijskega nacrta ni zavezan, da mora

sodelovati z izvajalcem komasacije.
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- Ko se s postopkom izvedbe pogodbene komasacije na predvidenem obmocju ne
strinjajo vsi lastniki, imamo ve¢ moznosti. Lahko izvedemo komasacijo na manjSem
obmocju, kjer je dosezeno soglasje ali pa se ti lastniki odlo¢ijo za prodajo zemljiS¢
pred zacetkom uvedbe postopka. Zaradi razli¢nih tezav pri izvedbi postopka pa lahko
tudi prvotno zainteresirani lastniki izgubijo zaupanje v postopek in zemljis¢a prodajo.
Za vsako spremembo lastninske strukture po uvedbi postopka mora izvajalec ponovno

coev v

dokumentacijo, kar povzro¢i ogromno ponavljajocega se dela.

- Velik je tudi problem vpisa zaznamb v zemljiSko knjigo. V teku izvedbe postopka
pogodbene komasacije ni bilo zavedene nobene zaznambe, v zemljiski knjigi, za
obmocju pogodbene komasacije. V zakonu tudi ni dolo¢eno, kdo vlozi predlog za vpis
lastninske pravice novo nastalega stanja v zemljisko knjigo, kaj Sele, kaj je potrebno
predloziti. Vse te pomanjkljivosti so lahko usodne, saj se lahko pogojno vpisane
parcele in njihove meje izbrisejo iz zemljiSkega katastra in postane celoten postopek

nicéen.

Pri izvedbi postopka pogodbene komasacije bi na koncu Se enkrat poudarili pomembnost in
nujnost sodelovanja ob¢ine. Na obmocju, kjer je bil predviden sprejem lokacijskega nacrta, je
obcina odlocilno pripomogla k sprejemu primernejSega lokacijskega nacrta in sami izvedbi
komasacije. Ob¢ina je prevzela tudi tveganje in kritje vseh stroSkov geodetskega podjetja in s
tem omogocila veliko lazjo izvedbo komasacije. Zagotovila si je tudi zemljis¢a za gradnjo
gospodarske javne infrastrukture in javnega dobra ter prostorsko z lokacijskim nacrtom
uredila vec¢je obmocje. Lastniki pa so pridobili na racun zmanjSanja vlozenih povrsin urejena

gradbena zemljiSca in tudi finan¢ni dobicek zaradi povecanja vrednosti zemljiSc¢.
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10 PREDLOG SPREMEMBE IZVEDBE POGODBENE KOMASACIJE V
ZAKONODAJI

Na podlagi slabosti instituta komasacije, s katerimi se ukvarjajo v tujini, bomo v nadaljevanju
podali nekaj njihovih pomislekov in ugotovitev. Ti pomisleki in ugotovitve nam lahko sluzijo
kot smernice za morebitni nadaljnji razvoj tega instituta tudi v Sloveniji. Nekatere glavne
tocke kritik postopka komasacije in glavne priloznosti za razvoj so povzete spodaj (Larsson,

1997):

-V dezelah, kjer je tradicija, da javni sektor odlo¢a o tem, kje, kdaj in kako se bo razvoj
odvijal, imajo vcasih strah pred instrumentom komasacije, saj ta otezuje lokalnim
oblastem kontrolo nad potekom dogodkov. Ta strah je malce pretiran, saj ima javni
sektor Se vedno veliko moznosti kontrole in nadzora. Lokalne oblasti imajo Se vedno
mo¢ potrjevati ustreznost obmocje komasacije s predvideno rabo, ustreznost nacrta za
to rabo in tudi ustreznost javnim interesom. Zagotoviti morajo tudi, da ¢as razvoja
ustreza nacrtovani urbani Siritvi in med drugim tudi da ne bodo imeli tezav poskrbeti

zemljiS¢€ za infrastrukturo in socialno oskrbo v zastavljenem casu.

- Problem lahko nastane zaradi velikega Casovnega razmika od realizacije komasacije
pa do dejanske gradbene izvedbe. Motiv za to je lahko spekulativen in sicer ¢akanje na
dvig vrednosti zemljis¢a ali pa mogoce tudi sam odpor odpovedi do prejSnje rabe
zemljiS¢a. Ta problem nastane, ko ima veliko lastnikov majhno motivacijo in so bili
vkljuc¢eni v postopek brez predhodnega namena urbanizacije. V tem pogledu se
komasacija razlikuje od drugih vrst urbanega razvoja. Vendar lahko z razli¢nimi
prijemi zmanjSamo ta problem. Dovoljenje za razvoj doloCenega obmocja se naj bi
izdalo, ko je obmocje dovolj »zrelo« in dovolj omejeno, da se lahko za vsa zemljisca
v tem obmocju izvedba tudi relativno hitro zahteva. Nadalje lahko ta ¢asovni zamik
zmanj$amo z neposredno obdavcitvijo zemljis¢, katera se sklicuje na dovoljeno rabo
zemljisca. Tako se lahko veliko lastnikov, ki nimajo namena graditi, bolj ali manj

prisili prodati svoja zemljisca. V dogovoru med lastniki in lokalno oblastjo pa se lahko
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tudi v samem postopku dogovori za dolo¢eno obdobje, v katerem se mora gradnja

izvesti.

cev v

so stroski pokriti s strani lastnikov in javne oblasti s prodajo zemljiS¢, potem je doseg
dobre cene interes obeh strani. Mednarodne izkus$nje kaZejo, da se s projekti take sorte
pridobijo zemljisca za gradnjo vecinoma za ljudi z vi§jimi dohodki. Na drugi strani pa
si je prav tako mozno zamisliti, da zgoraj navedeno lahko dosezejo tudi ljudje z
nizjimi dohodki. Ena izmed moZznosti je, da se zagotovi standard ugodnosti, ki bodo
dostopne tej skupini ljudi. Drug nacin je da se lastnikom nalozi, da prodajo zemljo
lokalni oblasti za namen zagotovitve javnega prostora ter Siritve mestnega obmocja.
Ta zemlja je nizko ocenjena in tako dostopna §irSemu prebivalstvu. Cetudi gradnja
sloni na drzavnih ali lokalnih posojilih, javnost lahko vztraja na nizjih cenah, ki drzijo

nivo brez naraSc¢anja.

- Kot pomanjkljivost prostorske komasacije se pogosto omenja posestnika in njegovo
nezainteresiranost pri prispevku ureditve prostora. To bi najustrezneje lahko resili s
pomocjo strokovnjakov in svetovalcev ter s prodajo zemljiS¢ ljudem, ki bi bili
naklonjeni nadaljnjemu razvoju. Enake moznosti obstajajo tudi v povezavi s skupnim
razvojem, Cetudi je celoten postopek baziran na lastnikih, ki naj bi dopolnili celoten
projekt, brez dolznosti prodaje. Naslednja moznost je, da oblast imenuje uradnika
oziroma izvrsitelja. Njegova naloga je zagotavljanje potrebnih analiz, ki temeljijo na
lastnikovih prodajah. Vse to je v interesu lokalnih oblasti. Posest lastnikov, ki ni
poseljena ali ni v njihovi uporabi, se lahko preda lokalni oblasti, ki bi nadalje razvijala
posest za svoje razvojne namene ali prodajo. Ta nacin je ze uveljavljen v nekaterih

deZelah in bi se lahko uporabil tudi drugje.

- Vse do sedaj je bila praksa, da je bilo urejanje prostora izvedeno s strani javnega
sektorja ali pa strani zdruzenja lastnikov. Zakonodaja je v razli¢nih drzavah obicajno
napisana za eno ali za drugo opcijo. Ne moremo pa zanikati, da bi bila prednost, ¢e bi
drzava lahko upostevala obe opciji. Veliko se lahko nau€imo iz primera Japonske.

Tam zakoni napotijo primer na lokalno, nacionalno ali kvazi vladno agencijo, ki
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prevzame nadzor nad postopkom. Ravno tako pa je ta procedura vodena s strani
privatnega zdruzenja. Zanesljive spremembe so potrebne v primeru, ko imajo lastniki
zemljiS¢ svoje predstavnike. Ti predstavniki naj bi vplivali v primeru, ko je
pooblascenost javna. Ta primer pa ne doloca iste stopnje formalne podpore vsem
udelezencem. Ne spremeni pa se lastniStvo, planiranje, revizija zemljiSkih meja,
infrastrukturni razvoj, razdelilni mehanizem in samofinanciranje postopka.

Dvojne moznosti na Japonskem so bile Se naprej razvite. Skupini individualnih
lastnikov zemljis¢ je dovoljeno, da v dolo¢enem obdobju zaprosijo za lastniSko
preureditev. Ce jim to spodleti, ta projekt prevzamejo lokalne ali druge avtoritete,
vendar osnovni model ostane isti. Aktivnost lastnikov zemljis¢ je popolnoma
svobodna, kljub temu mu javne institucije garantirajo, da bo projekt v primeru, ko je

bila privatna akcija neuspesna, izveden.

- Ena izmed glavnih prednosti komasacije je, da odpira veliko moznosti za vsesplo$no
korist. Ta model je ravno tako lahko uporaben za doloCene projekte, katerih ponavadi
ne klasificiramo kot razvojni. Eden izmed takih primerov je obnova starega predela v
srediS¢u mesta, ki obi¢ajno ne vkljucuje elemente Sirjenja z novo gradnjo in povecanje
stanovanjskih kompleksov. Medtem ko se po drugi strani pojavijo interesi ohranitve
starejSih stavb iz zgodovinskih interesov ali za ureditev SirSe javne komunalne
povrSine na podlagi visje okoljske kvalitete. To pogosto vkljucuje problem, da si
lastniki skuSajo na tej podlagi ustvariti dobicek, medtem ko si po drugi strani vec¢ina
nakoplje stroSke. Izpeljava obnovitvenega projekta po poenotenem sistemu pravil
lahko rezultira v jasnejSo razdelitev, v boljsi plan in v vi§jo stopnjo lastnikove
udelezbe. V glavnem to omogoca, da se plan sploh izvede. Podobna metoda lahko tudi

ustvari nove zelene povrsine in nove prometne povezave.

Za ucinkovit in vitalen postopek urbane komasacije je nujna izpolnitev nekaterih glavnih
pogojev. Vendar se metode izvedbe komasacije nekaterih drzav s prevzemom v drugih
drzavah ne bi uveljavile zaradi razli¢ne tradicije in zgodovinskih, politicnih ter drugih razlik.
Zaradi tega je smiselno prizadevanje usmeriti na ureditev potrebnih metod ali del teh metod

obstojeCemu razvojnemu sistemu posamezne drzave, tako da bo preoblikovan sistem ustrezal
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posameznim drzavnim kriterijem. Glavni pogoji, ki bi morali biti izpolnjeni so sledeci

(Vittanen, 2002):

Postopek komasacije naj bi ustrezal potrebam zemljiSkega trga in sistemu zemljiSkega
razvoja.

Postopek komasacije naj bi bil razvojno naravnan. Njegov cilj uresniCiti izvedbo
nacrtovanega razvoja in vsi ukrepi v postopku naj bi bili naértovani podrobneje v
skladu z razvojnim procesom.

Pogoj sprejemljivosti in zadovoljivosti naj bi bil izpolnjen s podporo postopka vseh
glavnih akterjev.

Metoda naj bi bila tudi dobro poznana. Vecina bistvenih potrebnih elementov naj bi
bila znanih in transparentnih. Za zagotovitev povecanja poznanja metode bi morale
zanesljive interesne skupine prevzeti nase marketing in informacijsko odgovornost teh
metod.

Ce je postopek izveden in investiran na pobudo privatnega sektorja, je pomembno, da
je metoda dobickonosna. Vendar ta dobicek ni nujno, da je velik oziroma izmerljiv v
denarju, lastnikom se lahko dobicek pozna posredno v infrastrukturni opremljenosti
naselja.

Pri celotnem postopku so pomembne socialne pridobitve. Direktne socialne pridobitve
so od zaCetka zelo majhne, toda posredne kasnejSe pridobitve so lahko izvrstne.
Poveca se racionalna izraba prostora, pospesena gradnja in investicije, zasCita
naravnega okolja, aktiviranje poslovnega zivljenja in druge ekonomske dejavnosti.

Ne sme biti velikega ekonomskega rizika za obiCajne lastnike zemljiS¢, ki so
udelezenci postopka komasacije.

Lastnikom bi morala biti omogocena pravica do izstopa iz projekta. Vrednost posesti
bi morala biti zavarovana preko pravic lastnika, da lahko izstopi iz projekta, v
primeru, da je ta projekt veliko financno tveganje in obstaja moZnost njegove
razlastitve zemljisca.

Procedura komasacije naj bi se sama financirala kolikor dolgo je mogoce pod pogojem
nevtralnosti.

Vzpodbude projekta so pogosto nujne, vendar bi morale biti v glavnem povezane s
planiranimi komasacijskimi stroski.

Ocenitev bremen udelezencev, ki so povezani s proceduro postopka.
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Izkazati se mora potreba po postopku, ki ne bi smela biti uporabljena brez resni¢nih
aktualnih potreb.

Postopek komasacije mora biti enostaven, ekonomicen, hiter, transparenten, zanesljiv,
predvidljiv, temelje¢ na pravnih podlagah in z ne prevec¢ razdrobljenimi izdatki.

Ni potrebe po jasnosti celotnega postopka, dovolj je jasnost samo nujno potrebnih
delov postopka v dolo¢enih situacijah.

Spremembe in sporazumi naj bi bili mozni glede na situacijo tako, da je postopek
¢imbolj prilagodljiv.

Zelo pomemben je dogovor med planiranjem in razvojnim procesom, ki bi imel
ucinkovito povezavo.

Planirani dogovori bi morali biti realno izvedljivi.

Izvajalec ali udelezeni organizatorji bi morali biti sposobni napraviti odlocitve, ki bi
imele moc¢ in posledi¢no bi morali s tem prevzeti odgovornost izvedbe, ki bi morala
biti jasna in nedvoumna.

Organiziranje lastnikov bi moralo biti mozno v primeru potrebe po organizaciji.
Moznost tekmovanja med razli¢nimi izvajalci, ki bi posledicno prevedlo do nizjih
stroskov.

Obmocje postopka komasacije mora biti poznano vsakomur, brez argumentiranja,
definirano enkrat in za vse.

Prostovoljna udelezba lastnikov lahko pogosto pomeni neoptimalno reSitev in
sklepanje kompromisov.

Osnove razdelitve zemljis¢ morajo biti fleksibilne, uporabne glede na situacijo.

Noben gradbeni polozaj ne sme ustrezati planu samo enega lastnika. Razen, ¢e je bil
ozemlja bi morala biti v naprej doloCena.

Omejitev obdobja izvedbe postopka komasacije bi morala biti podrejena ucinkoviti
akciji, posledi¢no s tem bi bila izvedena zascita prevzemov prevelikih projektov.
Moznost pritozb bi morala biti omogocena na zafetku in ob zakljuc¢ku postopka
komasacije. Pritozba ne bi smela ogrozati same izvedbe postopka. ReSevanje pritozb
se obravnava individualno.

Lastniki so zavarovani z moznostjo zahteve prisilnih meritev tudi po koncu

izvedenega procesa.
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- Izvajalci komasacije bi morali biti podu¢eni o postopku komasacije, imeti bi morali

izku$nje in znanje informirati udeleZence v postopku.

Veliko bi pri izvedbi komasacije, glede na izkuSnje v tujini, v Sloveniji pripomogla
dopolnjena zakonodaja, saj je veliko stvari urejenih pomanjkljivo oziroma neurejenih.
Sprejeto zakonodajo v Sloveniji je potrebno v marsi¢em dopolniti in podrobneje dolociti

glede postopka izvedbe pogodbene komasacije:

- Za uspesno realizacijo pogodbene komasacije, na obmocju, kjer je predviden sprejem
lokacijskega nacrta, je pomembno, da poteka njena izvedba socasno in usklajeno s
pripravo lokacijskih nacrtov. Nujno je dolo€iti sodelovanje med pripravljavci
sti¢nih tock. S tem bi bilo omogoceno pravocasno obvescanje in sodelovanje lastnikov
zemljiS¢ ter usklajevanje razli¢nih interesov. Najveckrat se pripravljavec lokacijskega
nacrta ne zaveda pomena razdrobljene lastninske posestne strukture, saj je njegovo
nacrtovanje omejeno samo z mejo obmocja, ki ga ureja. V zakonodaji manjka
predvsem ¢len o nujni skupni razgrnitvi in obravnavi sprejetja lokacijskega nacrta in
predvidenega novega stanja, ki ga izdela geodetsko podjetje. Predloge in pripombe, na
predlog lokacijskega nacrta in elaborat nove razdelitve zemljis¢, naj bi skupaj
obravnavali: pripravljavec lokacijskega nacrta, predstavnik obcinskega upravnega

organa in izvajalec pogodbene komasacije.

- Pogodbena komasacija je omejena na poselitveno obmocje oz. je dovoljena samo za
stavbna zemljis¢a. V pogodbeno komasacijo bi se po naSem mnenju lahko vkljucila

tudi druga zemljis¢a, saj bi s tem lahko uredili $irsi prostor.

- Zakonsko ni nikjer definirano pridobivanje zemljiS¢ za javni interes. Ob¢ina pa mora
na obmocju predvidene pozidave zagotoviti zemljiS§¢a za gradnjo gospodarske javne
infrastrukture in javnega dobra. Omogoceno bi moralo biti, da ob¢ina postane, ze v
postopku komasacije, lastnica javnih povrsin, kljub temu, da ni lastnik zemljis¢a na

komasacijskem obmocju ampak komasacijski udeleZenec. Zakonodaja tako ne ureja
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pridobivanja zemljiS¢ za javne namene in s tem s komasacijskimi ukrepi tudi ne

podpira sploSnega razvoja podeZelja in naselij.

Velik problem pri ve¢jih komasacijah predstavlja neurejenost lastnistva v zemljiski
knjigi. Resiti je potrebno predvsem problem zacasnih zastopnikov po pokojnih
oziroma pri nereSenih dedovanjih. Otepanja dolo€itve zaCasnih zastopnikov, s strani

sodis¢, prevec zavirajo celoten postopek izvedbe komasacije.

Urediti je potrebno tudi realizacijo zaznamb zacasnih omejitev v zemljiski knjigi, ki so
potrebne do speljane komasacije. Ni dopustno, da po oddani zahtevi za uvedbo
pogodbene komasacije na geodetsko upravo, le ta ni evidentirana v zemljiski knjigi.
Ce ni zavedena prepoved parcelacije, komasacije, izravnave meje in pravni promet z

.....

propade.

Velik problem je tudi prepuscanje vpisa, stanja po komasaciji, v zemljisko knjigo
komasacijskim udelezencem. Po pravnomocnosti odlocbe in obvestilu o novih
parcelah in povrSinah se mora vloziti predlog za vpis lastninske pravice v zemljiSko
knjigo. Ce predlog za vpis v zemljisko knjigo ni podan pravotasno oziroma &e je
predlog za vpis zavrzen ali zavrnjen se pogojno vpisane parcele in njihove meje v
zemljiSkem katastru izbrisejo. Tako lahko celoten postopek komasacije zopet propade.
Postopek komasacije naj bi po naSem predlogu zakljucila geodetska uprava z odlocbo,
ki naj bi po pravnomocnosti le te posredovala obvestilo o spremembah v zemljisSko

knjigo, tako kot je ustaljena praksa za ostale geodetske postopke.

Poudarek bi morali dati tudi na izobrazevanju vodstvenih kadrov uradov, nacrtovalcev
in izvajalcev komasacij, saj se je v praksi pokazalo da je premalo usposobljenega
kadra. Iz nestrokovnosti in neprimernega pristopa izhaja veliko tezav pri izvedbi
komasacije, ki lahko postopek ohromijo oziroma celo zaustavijo. Najhujse pa je, da
negativne izkuSnje obiCajno potencirajo tudi negativen odnos ljudi do takih

postopkov.
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- Zaradi velikega ¢asovnega razmika od realizacije komasacije pa do dejanske gradbene
izvedbe lahko nastane problem neizkori§¢ene novo grajene infrastrukture. V dogovoru
med lastniki in lokalno oblastjo bi se morali tako v samem postopku dogovori za
dolo¢eno obdobje, v katerem se mora gradnja izvesti oziroma za kasneje izvesti

ustrezno obdavcitev urejenih zemljisc.

Predvsem pa je izvajanje tako pomembnih prostorskih instrumentov, kot je komasacija, pri
stalno spreminjajo¢i se zakonodaji skoraj absurdna, saj je to proces, ki se razvija vec let.
Neusklajenost med sprejetimi zakoni Se dodatno poslabSa stanje (primer: zlozbe parcel z
razli¢nimi pravnimi stanji — ZEN, ZZK). Vzrok nenehnih spreminjanj zakonov je v tem, ker
so sprejeti nepopolno in pomanjkljivo. Vzroke pa bi lahko iskali tudi v samem nacinu
sprejemanja zakonodaje. Zakonodajo pri nas sprejemajo zgolj teoretiki, v tujini pa jo gradijo
skupaj tako teoretiki kot praktiki. Da je tezava toliko ve¢ja nam potrjuje tudi dejstvo, da
nimamo sprejetih ustreznih podzakonskih aktov in navodil, ki bi natan¢neje dolocali pogoje

izvedbe tako pomembnega instrumenta.
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11 SKLEPNE UGOTOVITVE

Zaradi zagotavljanja kakovosti in smotrnosti ureditev v prostoru, je opravljanje dejavnosti na
podrocju prostorskega nacrtovanja v javnem interesu. Komasacija je eden od prostorskih
instrumentov, ki jih v praksi premalo uporabljamo, saj je pomemben prostorski ukrep za
realizacijo nalrtovane prostorske ureditve na obmocju z neurejenim in razdrobljenim

parcelnim stanjem ter razlicno lastnisko strukturo zemljis¢.

Eden izmed pomembnih razlogov za izvedbo komasacij je tudi pove€ana potreba po novih
bivalnih povrSinah ter boljSemu bivalnemu okolju. Da bi zadostili takemu povprasevanju, je
treba poselitvene povrsine naértno priskrbeti in s tem prepreciti razprSene gradnje, vrasanja v
kmetijska obmocja, preskakovanja doloCenih obmocij, kjer lastniki niso zainteresirani za
individualno sodelovanje in prodajo. S pomocjo komasacije na poselitvenem obmocju, kjer se
vkljucijo za sodelovanje lastniki zemljis¢, se lahko na ta nacin pridobijo primerna zemljisca
za razumno gostoto poselitve. Pomembno je, da zemljis¢a s primerno parcelno strukturo
dobijo tudi komunalno opremo in potrebne javne povrsine. Tako se lahko z uposStevanjem
privatnega in javnega interesa doseze optimalna reSitev in racionalna izvedba ureditve v

prostoru.

V praksi se je izkazalo, da je sodelovanje obCine in njen interes pri izvedbi pogodbene
komasacije nujno za njeno realizacijo. Ob¢ine bi se morale bolj zavedati, da komasacija
predstavlja hiter nacin ureditve obmocij, predvidenih za pozidavo iz prostorskih aktov, kar

omogoca uresnicitev njihovih interesov in pridobitev javnih povrsin.

Postopki uvedbe in izvedbe pogodbene in tudi upravne komasacije zahtevajo veliko
strokovnega znanja in sodelovanja z udelezenci, izvajalci, organi obcCinske uprave in
geodetskimi organi. Komasacija tako omogoca nastanek potrebnega parcelnega stanja,
skladnega s prostorskimi plani in na obmoc¢ju lokacijskega nacrta tudi ureditev razmerij med

investitorji oziroma lastniki, brez uporabe ukrepa razlastitve, ki je zakonsko dopusten.
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Verjamemo, da bo pogodbena komasacija, ki je pomemben institut urejanja prostora, v
prihodnosti bolj zazivela. K temu Ze zdaj pripomore olajSan pravni promet, saj se na podlagi
ene pogodbe v zemljiSkem katastru vpiSejo nove parcele, v zemljiski knjigi pa njihovi
lastniki, tako ni potrebna vrsta parcelacij in pogodb ter s tem povezanih stroskov. Veliko pa bi
k temu Se pripomogla dopolnjena zakonodaja in sprejeto navodilo, kjer bi bil podrobneje

dolocen celoten postopek izvedbe komasacije.

Dejstvo je tudi, da je javnosti tako strokovni kot lai¢ni, institut komasacije premalo poznan.
Zavedati pa se moramo, da je zakonska ureditev komasacije samo potreben pogoj, ne pa tudi
zagotovilo, da bo instrument zazivel in se uspe$no uporabljal v praksi. To pa je odvisno

predvsem od strokovnih kadrov, ki bodo komasacije izvajali.
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