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1 UVOD

V skladu z Zakonom o katastru nepremicnin — ZKN (Uradni list RS, §t. 54/21) je komasacija postopek, v

katerem se izvedeta zlozba parcel in njihova ponovna razdelitev. Komasacija se lahko izvaja v skladu z
zakonom, ki ureja kmetijska zemljisCa, in zakonom, ki ureja prostor. Zakon o katastru nepremicnin ureja
vpis komasacije v kataster nepremicnin, medtem ko vsebinska dolocila glede komasacije stavbnih

zemljiS¢, pogoje za izvedbo in postopek komasacije stavbnih zemljiscih ureja Zakon o urejanju prostora
- ZUREP-3 (Uradni list RS, §t. 199/21).

ZUREP-3 opredeljuje pogodbeno in upravno komasacijo in sicer, da se upravna komasacija izvede Sele
v primeru, ko ni mogoce doseci pogojev za pogodbeno komasacijo. Upravna komasacija se lahko
izvede v obmocju stavbnih zemljis¢ na podlagi obcinskega prostorskega nacrta (v nadaljevanju OPN)
aliobcinskega podrobnega prostorskega nacrta (v nadaljevanju OPPN) ali pa se izvede hkrati s pripravo
OPPN.

ZUREP-3v clenih 171.-176. opredeljuje poleg namena upravne komasacije tudi podlago za komasacijo,
komasacijske udelezence, komasacijsko komisijo, komasacijsko obmocje in komasacijsko maso. V
nadaljevanju Clenov (177.-188.) sledi opis postopka komasacije od uvedbe postopka do sprejetja
komasacijskega nacrta, izdaje komasacijske odlocbe, stroskov postopka in vpisa v kataster
nepremicnin.

Obstajata dva nacina uvedbe postopka upravne komasacije, in sicer:
1. PouradnidolZnosti obcine

- v obmocju stavbnih zemljis¢, na katerih parcelna struktura onemogoca izvedbo
prostorskih ureditev, nacrtovanih z OPN;

- na obmocjih, kjer je bil sprejet OPPN in v dveh letih po njegovi uveljavitvi e ni bila
vloZena zahteva za vloZitev komasacijskega soglasja oziroma parcelna struktura ni v
skladu z nac¢rtom gradbenih parcel iz OPPN.

2. Na predlog lastnikov

- napredlog najmanj dveh tretjin lastnikov zemljis¢ iz komasacijskega obmocja oziroma
obmocja OPPN;

- na predlog lastnikov zemljiS¢, ki imajo v lasti najmanj dve tretjini povrsin zemljiS¢ v
komasacijskem ocbmocju oziroma v obmocju OPPN.

Pricujoca navodila so zasnovana kot pomoc¢ obcinam pri izvedbi postopka komasacije. Navodila so
zasnovana na nacin, da je v primeru pridobitve zadostnega soglasja smiselno izvesti pogodbeno
komasacijo, v primeru nezadostnega soglasja pa upravno. V prvem delu navodil je sploSno pojasnjen
sam postopek komasacije stavbnih zemljis¢. Opisani sta tako pogodbena kot upravna komasacija. Nato
je pojasnjeno kako na nivoju obcine prepoznati obmocja, ki so primerna za izvedbo komasacije (tako
pogodbene kot upravne). Na koncu so podana priporocila glede aktivnosti za izvedbo komasacije.

Posebej so priporocila podana Se za komasacijo, ki se izvaja soc¢asno z izvedbo OPPN.
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2 SPLOSNO O KOMASACIJI STAVBNIH ZEMLIJISC

Rezultat komasacije stavbnih zemljiS¢ je nazorno prikazan na spodnjih treh slikah. Na Slika 1 je
prikazana ureditvena situacija z nacrtom gradbenih parcel iz OPPN za stanovanjsko naselje.

Slika 1: Izsek iz kartografskega dela OPPN. Prikazana je ureditvena situacija z nacrtom gradbenih parcel.

Iz slike so razvidne gradbene parcele, na katerih se nahajajo predvidene stavbe. Poleg gradbenih parcel
so predvidene tudi parcele na katerih se uredi javna cesta in prikljucki nove javne ceste na obstojeco
cesto. S tem se zagotovi dostop do gradbenih parcel predvidenih stavb. Pogosto po parcelah, ki se
namenijo javni cesti poteka tudi ostala infrastruktura. Tako so zagotovljeni vsi osnovni pogoji za
funkcioniranje vseh stavb v soseski.

Trenutna oblika in lastnistvo parcel na tem obmocju je prikazano na Slika 2, iz katere je jasno razvidno,
da je trenutna oblika in lastnistvo parcel dale¢ od nacrtovanega. Parcele so vecje od gradbenih parcel
stanovanjskih his, na nekaterih delih pa tudi preozke za oblikovanje minimalne mozne gradbene

parcele. Se vecja ovira za pridobivanje gradbenih dovoljenj je ta, da iz vseh parcel ni mozen dostop do
obstojece javne ceste. Le nekaj lastnikov parcel bi lahko samostojno oblikovalo gradbene parcele na

svojih parcelah ter zagotovilo njihovo povezavo z javno cesto. Za ostale lastnike, pa bi bilo to brez

soglasja lastnikov zemljis¢, preko katerih je predvidena povezava z javno cesto, nemogoce.
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Slika 2: Oblika in lastnistvo parcel pred komasacijo.

Jasno je, da je za preureditev parcelnega in lastniskega stanja na takSnem obmocju potrebna posebna
operacija, v sklopu katere se izvede veC parcelacij ter alokacija lastnistva parcel. DolocCen delez parcel
mora vsak od lastnikov nameniti za parcelo, na kateri se bo uredilo javne ceste. Rezultat operacije pa je
parcelno stanje, ki je skladno z dolocili prostorskega akta, v tem primeru OPPN. Taksna operacije se

imenuje komasacija stavbnih zemljisC. Rezultat komasacije stavbnih zemljis¢ je prikazan na Slika 3.

Slika 3: Parcelna struktura po komasaciji.

Oblika parcel po komasaciji na Slika 3 je enaka kot oblika nacrtovanih gradbenih parcel iz OPPN.
Realizirane so tudi gradbene parcele cest, na katerih se uredijavna cesta in preko katere je zagotovljen
dostop vsem gradbenim parcelam do obstojece javne ceste. Izpolnjeni so vsi predpogoji za komunalno
opremljenost gradbenih parcel na katerih bodo realizirane nove stavbe.

.....

ter neizpolnjevanja pogoja glede stika gradbenih parcel z javno cesto je pogost pojav. Pogosto tudi ni
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tako ociten, kot je na primerih iz zgornjih slik. Dejstvo pa je, da predstavlja za posamezne lastnike oviro
pri pridobitvi gradbenega dovoljenja. Taksna stavbna zemljisca so »de jure« komunalno neopremljena
in ostanejo neizkorisCena. Komasacija stavbnih zemljis¢ pa je ucinkovit ukrep za aktivacijo ze
obstojecih stavbnih zemljis¢. Komasacija stavbnih zemljis¢ lahko vzpostavi pogoje za priklop novih
gradbenih parcel na Ze obstojeco komunalno infrastrukturo in tako gradnja nove komunalne opreme
ni potrebna. Zaradi aktivacije taksnih stavbnih zemljis¢ se zmanjSa potreba po spremembah namenske
rabe kmetijskih zemljis¢ v stavbna. Za lastnike je komasacija stavbnih zemljis¢ manj invaziven ukrep kot
pa razlastitev, pri kateri se morajo odreci svoji lastnini. Pri komasaciji se lahko samo spremeni lokacija
lastnine. S strokovno urbanisticnega in upravnega vidika pa je komasacija ustrezen ukrep zaradi
dejstva, da se z njo celovito resi zaokrozena obmocja in da se skozi njen postopek lahko uveljavi tako
potrebe lastnikov zemljis¢ ter varuje javni interes.

Prednosti izvedbe komasacije stavbnih zemljis¢ so:

- kompleksno preoblikovanje (zlozba) parcel na komasacijskem obmocju v stanje, ki omogoca
izvedbo nacrtovanih prostorskih ureditev v enem samem postopku (v nasprotnem primeru bi
se moral izvesti niz parcelacij, menjalnih ali prodajnih pogodb);

- ekonomsko ucinkovitejSi pristop zaradi zdruZitve v en postopek, kot parcialno urejanje
obmodja s parcelacijami in menjalnimi ali prodajnimi pogodbami);

- oprostitev placila davka na promet nepremicnin (10. ¢len Zakona o davku na promet
nepremicnin);

- moZno preoblikovanje parcelnega stanja tudi v primeru neznanega lastnika zemljisca pri

upravni komasaciji (zacasni zastopnik).

ZUREP-3 pozna dve obliki komasacije stavbnih zemljiS¢ in sicer pogodbeno komasacijo in upravno
komasacijo.

1. POGODBENA KOMASACIJA
Pogodbena komasacija je prostorski ukrep, s katerim se na podlagi sklenjene pogodbe med lastniki
zemljis¢ in pridobljenega komasacijskega soglasja vzpostavi tak$na parcelna struktura stavbnih
zemljis¢, da omogoca izvedbo prostorskih ureditev. Pred evidentiranjem pogodbene komasacije
morajo lastniki zemljis¢ pridobiti komasacijsko soglasje, ki ga izda obcina. Zahtevi za pridobitev
komasacijskega soglasja morajo lastniki zemljiS¢ obcini priloZiti:
- nacrt obstojecCega parcelnega stanja s povrSinami parcel,
- pogodbo o komasaciji s podpisi vseh lastnikov in
- nacrt novega parcelnega stanja

Obcinaizda ali zavrne komasacijsko soglasje z odlocbo v roku 15 dni. Na podlagi pogodbe o komasaciji
in komasacijskega soglasja se lahko zahteva evidentiranje pogodbene komasacije v okviru postopka za
ureditev mej. Postopki ureditve mej na podlagi pogodbene komasacije se obravnavajo prednostno.

2. UPRAVNA KOMASACIJA
Upravna komasacija pa je prostorski ukrep, s katerim se izvede zloZba parcel in njihova ponovna
razdelitev, tako da je omogocena izvedba prostorskih ureditev, predvidenih s prostorskim aktom.
Upravna komasacija se izvede, Ce ni mogoce doseci pogojev za pogodbeno komasacijo. Upravna
komasacija se lahko izvede na obmocju stavbnih zemljis¢ na podlagi veljavnega OPN ali OPPN ali pa se
izvaja hkrati s pripravo OPPN. OPN ali OPPN, na podlagi katerega je bila uvedena komasacija, se po
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njeni uvedbi na obmocju komasacije ne sme spreminjati, razen na predlog ali s soglasjem komasacijske
komisije in komasacijskega odbora, e je izvoljen.

Obcina zac¢ne postopek upravne komasacije v naslednjih primerih:

- Po uradni dolZznosti na obmocju stavbnih zemljis¢ iz OPN, kjer parcelna struktura onemogoca
izvedbo prostorskih ureditev.

- Po uradni dolznosti na obmocdju, kjer je bil sprejet OPPN in po dveh letih Se ni zaceta pogodbena
komasacija oziroma parcelna struktura ni skladna z OPPN.

- Na predlog 67 % lastnikov ali lastnikov 67 % povrsine zemljiS¢ .

Upravna komasacije se zacne s sklepom obcine o uvedbi postopka komasacije. Obcina v sklepu doloci
komasacijsko obmocje in pozove vse osebe na stvarne pravice katerih bilahko vplivala komasacija, naj
v 30 dneh od objave sklepa predloZijo vse podatke o svojih pravicah v tem obmocju. Sklep o uvedbi
postopka komasacije obcina objaviv uradnem glasilu obCine in na svetovnem spletu. Sklep s prilogo se
vroCi tudi vsem komasacijskim udelezencem in geodetski upravi. Zoper sklep o uvedbi komasacije je
dovoljena pritozba, o kateri odloca Zupan. Z dnem uveljavitve sklepa o uvedbi postopka komasacije so
v komasacijskem obmocju brez soglasja obcinskega upravnega organa prepovedani gradnja, izvajanje
drugih posegov v prostor, promet z zemljisCi, razen prodaje obcini ali drugemu udeleZzencu komasacije,
in sprememba meje parcele, ki ni povezana s komasacijo. Iziemoma sta dopustni prodaja zemljiS¢ v
komasacijskem obmocdju tretjim osebam in z njo povezana parcelacija, ¢e to odobri obcinski upravni

organ.

Podlaga za upravno komasacijo je lahko OPN ali OPPN, lahko pa se izvaja hkrati s pripravo OPPN.
Sredstva za komasacijo zagotavljajo lastniki zemljiS¢, obcina in drugi viri. Stroski postopka komasacije
se delijo na neposredne in posredne. Neposredni stroski so:

- stroski geodetskih storitev in priprave elaboratov,

- stroski cenitev in priprave elaboratov, Ce ni uporabljena metoda mnoZi¢nega vrednotenja
nepremicnin,

- stroski vpisov v zemljiSko knjigo in kataster nepremicnin,

- drugi nepricakovani stroski, ki lahko nastopijo v postopku komasacije.

Posredni stroski so:

- nagrade ¢lanom komasacijske komisije, ¢e niso zaposleni pri obcini,
- administrativni stroski, kot so stroski javnih objav, javnih razgrnitev in javnih obravnav, stroski
najema prostorov itd.

Posredne stroSke komasacije vedno krije obcina. V primeru, da se zacne komasacijski postopek
izkljucno na pobudo obcine je jasno, da bo sredstva kritje neposrednih stroskov za komasacijo
zagotovila obcina. V primeru, da so dali pobudo za komasacijski postopek na dolocenem obmocju tudi
lastniki zemljis¢, pa neposredne stroske lahko sofinancirajo tudi ti lastniki. Ne glede na to lahko ob¢ina
neposredne stroske do konc¢nega obracuna zalaga iz svojih virov ali komasacijskim udelezencem z
odlo¢bo naloZi placilo predujma za kritje stroSkov. Konéni obracun neposrednih strosSkov pripravi
obcinski upravni organ po dokoncanem postopku komasacije. Delitev stroskov se doloci glede na
vrednost zemljiSc, ki so jih prispevali v komasacijsko maso. Komasacijski udelezenciin obcina organ se
lahko dogovorijo za obro¢no odplacevanje sredstev za komasacijo. Komasacijski udeleZenec, ki teh

sredstev ne zmore poravnati, zaprosi ob¢ino za poravnavo sredstev z zemljis¢em oziroma za
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zavarovanje obveznosti s prepovedjo odtujitve in obremenitve nepremicnine iz komasacijskega
obmocja. Obcina z odlocbo dololi znesek, ki bremeni nepremicnino. Z dokoncnostjo te odlocbe

prenehajo teci roki za placilo stroskov in zamudne obresti. Prepoved odtujitve in obremenitve se

zaznamuje v zemljiski knjigi.

Ob ustavitvi komasacije zaradi nesorazmernih stroskov ali nasprotovanja vec kot 2/3 lastnikov, obcina
pri pripravi OPN upo$teva nezmoznost izvedbe nacrtovanih ureditev in posledicno izkljuci takSna

zemljis¢a iz obmodja stavbnih zemljisc.
3. VPIS KOMASACIJE V KATASTER NEPREMICNIN

Po ZKN je postopek vpisa komasacije v kataster nepremicnin locen na vpis pogodbene komasacije, ki
jeurejenv82. clenu ter upravne komasacije, ki je urejen v 83. ¢lenu zakona. Razlika med obema vpisoma
je ta, da geodetska uprava vpiSe novo stanje v kataster nepremicnin pri pogodbeni komasaciji na
podlagi pogodbe o komasaciji, elaborata komasacije, ki vsebuje nacrt razdelitve zemljiS¢ in
komasacijskega soglasja obcine. V primeru upravne komasacije pa Geodetska uprava vpise v kataster
nepremicnin nove parcele na podlagi pisnega predloga drzavnega organa ali organa obcine, ki je vodil
upravno komasacijo. Predlogu mora biti priloZena dokoncne odlocbe o novi razdelitvi zemljis¢ ter
elaborat nove razdelitve zemljis¢ na komasacijskem obmocju. Ne glede na vrsto komasacije pa ZKN
doloc¢a, da morajo biti na obodu komasacije meje parcel urejene. Pomembna razlika med pogodbeno
in upravno komasacijo je tudita, da pri upravni komasaciji geodetska uprava na podlagi akta drzavnega
organa ali organa obcine o uvedbi upravne komasacije oznaci parcele in stavbe, ki so vkljuCene v
komasacijo, in vpise organ, ki vodi komasacijski postopek. Te parcele ostanejo posebej oznacene do
zakljucka upravne komasacije. Na teh parcelah so spremembe dovoljene le ob soglasju organa, ki je
uvedel komasacijo.
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3 PREPOZNAVA OBMOCIJ, KI SO PRIMERNA ZA IZVEDBO
KOMASACIJE

Pomembno vodilo za prepoznavo obmocja, na katerem bi bilo smiselno izvesti komasacijo stavbnih

zemljisCe je podano v prvem odstavku 177. ¢lena zakona ZUREP-3:

Obcina zacne postopek komasacije po uradni dolznosti na cbmocju:

- stavbnih zemljis¢, na katerih parcelna struktura onemogoca izvedbo prostorskih ureditev,
nacrtovanih z OPN, ali

- kjerjebil sprejet OPPN in v dveh letih po njegovi uveljavitvi Se ni bila vloZena zahteva za vloZitev
komasacijskega soglasja iz 169. ¢lena ZUREP-3 oziroma parcelna struktura ni v skladu z
nacrtom gradbenih parcel iz OPPN.

Ceprav se dolocilo nanasa na obveznost obcine glede zacetka postopka upravne komasacije, pa je
ustrezno vsebinsko vodilo za prepoznavo obmocdja, na katerem bi bilo smiselno izvesti pogodbeno, Ce
pa to ni mozno, pa upravno komasacijo. Dejstvo je, da je komasacijo smiselno zaceti na vseh obmocjih
stavbnih zemljiS¢, kjer parcelna struktura onemogoca izvedbo prostorskih ureditev, ki so nacrtovane v
prostorskih aktih. Pomemben prostorski izvedbeni pogoj s katerim se nacrtujejo prostorske ureditve je
gradbena parcela. Gradbena parcela je dejansko eden izmed najbolj temeljnih prostorskih izvedbenih
pogojev oziroma urbanisticnih elementov. Regulacija gradbenih parcel je ne glede na vrsto
prostorskega akta taksna, da gradbene parcele omogocajo normalno funkcioniranje objektov, da so
zagotovljeni minimalni varnostni in higieni¢ni odmiki med objekti, ter da je zagotovljen dostop do
objektov in prikljucitev na drugo infrastrukturo za oskrbo objektov. Pri OPN so praviloma prostorski
izvedbeni pogoji za oblikovanje gradbenih parcel podani opisno, z minimalno oziroma maksimalno
povrsino parcele v kvadratnih metrih, z dolZino posamezne stranice oziroma z razmerjem med
stranicami gradbene parcele. V OPPN pa so prostorski izvedbeni pogoji glede parcelacije stavbnih

zemljis¢ podani v obliki nacrta parcelacije.

Indici, da na obmodju parcelna in lastniska struktura ne omogoca izvedbo prostorskih ureditev, ki so
nacrtovani v prostorskih aktih, so nasledniji:

- lzvizualnega pregleda je razvidno, da:
- vseali nekaj obstojecih parcel ali pa posestnih kosov?, ki so nepozidana stavbna
zemljis¢a, ne izpolnjuje pogojev za gradbene parcele glede povrsine in oblike
(praviloma so premajhne ali pa nepravilnih oblik),
- nekaj parcel ali pa posestnih kosov nima stika z javno cesto.
- Drugnacin identifikacije obmocij, kjer parcelna struktura ne omogoca izvedbe s prostorskimi akti
predvidenih ureditev pa so pobude lastnikov. Na primer:
- Lastniki zelijo izvesti parcelacije, ki niso skladne s prostorskimi izvedbenimi pogoji za
parcelacijo stavbnih zemljisc.
- Lastniki se obracajo na obcino s pobudami za spremembo prostorskih izvedbenih
pogojev, saj jim zaradi »nerealnih zahtev« za gradbene parcele ni omogocena
pridobitev gradbenega dovoljenja.

- Lastniki se s sosednjimi lastniki ne morejo dogovoriti za sluznosti dostopov do javne
ceste oziroma sluznosti za postavitev prikljuckov na vodovod, kanalizacijo ali

! Posestni kosi so parcele enakega lastnistva.
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elektriko. Zato se pogosto obracajo na obcino za spremembo prostorskih izvedbenih
pogojev glede obveznosti prikljucevanja na komunalno infrastrukturo.

- Posamezni lastnik ali skupina lastnikov se obraca na obcino s pobudo, da v OPN vrise
dostop do parcel (sprememba namenske rabe v prometno infrastrukturo), da bo mozna
razlastitev.

- Posamezni lastnik ali skupina lastnikov se obraca na obcino s pobudo, da predvidi
drugacno javno cesto, kot je predvidena v OPPN, saj trenutno predvidene ceste ni mozno
realizirati.

V nadaljevanju podajamo nekaj primerov obmocij nepozidanih stavbnih zemljis¢ na katerih bi bilo
smiselno zaceti pogodbeno, v primeru neuspeha pa upravno komasacijo.

3.1 Obmocja nepozidanih stavbnih zeml;jisc, ki se urejajo z OPPN in parcelna struktura
ni v skladu z nacrtom gradbenih parcel iz OPPN

V primeru, da se obmocje nepozidanih stavbnih zemljiSC ureja z OPPN, je neujemanje obstojece
parcelne strukture nedvoumno razvidno iz razlike med mejami parcel in mejami parcel, ki so nacrtovane
v OPPN. Primerjavo izvedemo tako, da karto OPPN, ki prikazuje nacrt novega stanja zemljis¢? prekrijemo
z aktualnimi podatki katastra nepremicnin. V primeru, da se meje parcel iz katastra nepremicnin ne
prekrivajo z mejami parcel, ki so nacrtovane v OPPN to pomeni, da parcelna struktura ni sklada z
nacrtom gradbenih parcel iz OPPN. Posledica tega je, da na taks$nih parcelah ne bo moZno izdati
gradbenega dovoljenja. V primeru, da so v obmocju OPPN parcele istega lastniStva oziroma se meje
lastnistva ujemajo z mejami nacrtovanih parcel, to sicer pomeni, da lahko lastnik sam poskrbeti za
ustrezne parcelacije (delitve in zdruZitve parcel). V takSnem primeru komasacija ni potrebna. V primeru,
ko pa lastnisko stanje ne omogoca enostavnih delitev in zdruZitev parcel temveC so potrebne tudi
spremembe lastnistva (lokacije lastnistva) pa to pomeni, da je potrebno za ureditev stanja izvesti
komasacijo.

Primer prepoznave takSnega obmodja je predstavljen na spodnijih treh slikah. Na Slika 4 je karta OPPN,
ki prikazuje ureditveno situacijo in predvideno parcelacijo z namembnostjo novih parcel.

27ataksno karto se v praksi uporabljajo razlicna imena: nacrt gradbenih parcel, nacrt parcelacije, nacrt gradbenih
parcel z zakolicbenimi elementi in podobno.

8
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Slika 4: Ureditvena situacija z nacrtom parcelacije in oznacitvijo namembnosti bodocih parcel.

Na Slika 5 je prikazana situacija parcel po podatkih katastra nepremicnin za isto obmocje. Iz primerjave
obeh slik je razvidno, da se meje obstojecih in nacrtovanih parcel ne ujemajo.

Slika 5: Obstojece parcelno stanje na obmocju OPPN.

Ce parcele obarvamo po lastnistvu, dobimo sliko, iz katere je jasno razvidno, da nacrtovanega stanja ne
z delitvijo in zdruZevanjem zemljiS¢ ne bo moZno doseci. Potrebne bodo tudi spremembe oziroma
alokacija lastniStva. Lastnisko stanje je prikazano na Slika 6.
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ochmodje veljavnega OPPN
-1
zemljiski kataster
O
lastnik MOC
H

Slika 6: Lastnisko stanje na obmocju OPPN.

Lastnik oker parcel na Slika 6 je obcina. Iz primerjave med Slika 4 in Slika 6 je jasno razvidno, da obcina
ni lastnica parcel na obmocjih na katerem so predvidene javne povrsine in ceste. To je minimalni pogoj
za realizacijo nacrtovanih ureditev in jasno nakazuje potrebo po alokaciji lastnistva.

Iz navedene analize izhaja, da je na obmodcju smiselno pristopiti k izvedbi komasacije. Glede na ZUREP-
3 je obcina dolZna vse lastnike pozvati najprej k podpisu pogodbe o izvedbi pogodbene komasacije.
Zaradi tega, ker je obcina velik lastnik v komasacijskem obmocju je tudi sama sopodpisnica,
soudelezenka ter soplacnica strosSkov komasacije. V primeru, da po njenem pozivu, ne pa prej kot dve

leti od sprejetja OPPN, lastniki ne sklenejo pogodbe o komasaciji, v skladu z ZUREP-3 obcina sprejme
sklep o zacCetku upravne komasacije.

3.2 Obmocja nepozidanih stavbnih zemljisc, ki se urejajo z OPN in parcelna struktura
onemogoca izvedbo prostorskih ureditev, nacrtovanih z OPN

V primeru, da se obmocje nepozidanih stavbnih zemljis¢ ureja z OPN, neujemanje obstojece parcelne
strukture s prostorskimi izvedbenimi pogoji za oblikovanje gradbenih parcel ni tako nedvoumno
razvidno. V OPN praviloma nacrti parcelacije niso vsebovani. Nadomescajo jih tekstualno oziroma
opisno podani prostorski izvedbeni pogoji za oblikovanje gradbenih parcel oziroma parcel namenjenih
gradnji. Po navadi so doloceni za razlicne namenske rabe, vrste objektov in enote urejanja prostora.
Najpogostejsi prostorski izvedbeni pogoji so minimalna in maksimalna povrsina gradbenih parcel,
oblika gradbenih parcel ter razmerje med stranicami gradbenih parcel. Za odloCanje o tem, ali je
posamezna parcela primerna za oblikovanje gradbene parcele je potrebno poleg povrsine in oblike
parcele upostevati tudi mozZnost ureditve dostopa do gradbene parcele. Dostop do javnega cestnega

omrezja je urejen, Ce ima nepozidano zemljisce:

- neposreden stik zjavno cesto v Sirini najmanj 3 m ali
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- urejeno sluznostno pravico dostopa ali pravico graditi v skladu s predpisi, ki urejajo graditev
objektov, na parcelah, prek katerih je predviden ali urejen dostop do javne ceste, v Sirini
najmanj 3 m.

V primeru, da se obmocje ureja z OPN torej ne moremo izvesti vizualne primerjave obstojeCega
parcelnega stanja z nacrtovanim, ampak moramo za posamezna zemljiS¢a oziroma njihovo trenutno
parcelno stanje interpretirati moznost oblikovanja gradbene parcele ter ugotoviti ali imajo dostop do
javne ceste. Primer interpretacije je prikazana na spodnjem primeru.

Na Slika 7 in Slika 8 je prikazana enota urejanja prostora (v nadaljevanju EUP) v srediscu naselja. EUP
se ureja s prostorskimi izvedbenimi pogoji, ki so doloceni v OPN. V OPN je podana minimalna velikost
gradbenih parcel, ter okvirno dolocena njihova oblika. Seveda je za pridobitev gradbenega pogoj ta, da

imajo moznost stika z javno cesto.

== 0bmotje EUP ]
zemljiski kataster

Slika 8: Namenska raba prostora na EUP.
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Na Slika 9 je prikazan lastniska struktura parcel v obmocdju, ki je precej heterogena. Posebej opazna je
heterogenost lastniStva manjsih parcel v osrednjem delu EUP, tudi tistih ki so sicer po obliki in povrsini
primerne za formiranje gradbenih parcel.

zemljiski kataster
Slika 9: Lastniska struktura v EUP.

Na Slika 10Slika 9 je za posamezne parcele oziroma skupke parcel istega lastnistva, ki sestavljajo
nepozidana stavbna zemljisca prikazano, v koliksni meri se ujemajo z dolocili za oblikovanje gradbenih
parcel.

1 0bmotje EUP
[ Posestni listi
[ ZKN
Posestni listi z obliko in povr$ino gradbene parcele
Posestni listi brez oblike in povr3ine gradbene parcele
et

Slika 10: Ujemanije oblike in povrsine parcel sitega lastnistva z merili za oblikovanje gradbenih parcel.

Ze iz lastniske slike je razvidno, da parcele v sredini EUP, ki sicer so skladne z dolo¢ili PIP za oblikovanje
gradbenih parcel, nimajo stika z javno cesto. Na Slika 11 je posebej prikazana intepretacija moznosti
dostopa posestnih kosov do javne ceste.

12
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1 Obmogje EUP

[ Posestni listi

[1ZKN
Posestni listi, ki imajo dostop
Posestni listi, ki nimajo dostopa &
. = | |

Slika 11: Prikaz podatka o moZnosti dostopa parcel istega lastnika do javne ceste.

Analiza obravnavanega obmocja torej pokaze, da nekatera nepozidana stavbna zemljis¢a ne dostopajo
do javne ceste, kar je eden od kriterijev minimalne komunalne opreme. Prav tako je parcelna struktura
nekaterih zemljiS¢ neustrezna z vidika oblike ali velikost gradbene parcele, zaradi cesar ne omogoca
gradnje stavb. Precej zemljisC v sredini obmocja ne ustreza pogojem, s katerimi bi se uvrstila v urejena
zazidljiva zemljisca. Taksno obmocje je smiselno urediti s komasacijo, saj trenutno stanje ne omogoca
izkorisCenosti potenciala prostih stavbnih zemljisC. Zaradi heterogenosti lastnistva na obmocju vsak
posamezni lastnik ne more sam izvesti vseh potrebnih operacij, zaradi Cesar so nekateri lastniki na
obrobju obmocja v privilegiranem stanju. Tak$na situacija bo prej ali kasneje zahtevala intervencijo
obcine. Zaradi pomanjkanja stavbnih zemljiS¢ v naselju pa neizkoris¢enost sicer dejansko komunalno

opremljenih zemljis¢ pomeni, da bo imela obcina lahko dodatne pritiske po Sirjenju stavbnih zemljisc.

3.3 Prepoznava potrebe po komasaciji v postopku pridobivanja soglasja za
spremembo meje parcele

V primeru, da obcina sprejme odlok za pridobitev soglasja za spremembo meje parcele, se bo pogosto

dogajalo, da bo postopek preureditve parcel na nacin, da biiz njih oblikovale parcele, ki bodo ustrezale
pogojem glede oblike in velikosti gradbene parcele ter dostopa do javne ceste zahtevala parcelacije, ki
bodo v nasprotju z dolocili prostorskih aktov glede minimalnih povrsin gradbenih parcel. TakSen primer
je prikazan na Slika 12. V prostorskem aktu je dolocilo, da je minimalna povrsina gradbene parcele 500
m?. Lastnik parcele 531/89 (parcela v sredini), kiima povrsino samo 275 m?, se je z lastnikoma sosednjih

zemljis¢ dogovoril, da bosta vsak od svoje parcele odparcelirala 75 m? in 150 m? Po oblikovanju obeh

parcel jih bo on odkupil in zdruzil s parcelo 531/89, ki bo imela nato povrsino 500 m? Preostanka parcel

sosednjih lastnikov bosta tudi po oddelitvi imela povrsino, ki je sklada s prostorskim aktom.

13
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Slika 12: Shema parcelacije, ki je v nasprotju z dolocili prostorskega akta po katerem parcelacije v katerih nastanejo parcele,
ki niso skladne z dolo¢ili odloka o gradbenih parcelah niso dovoljene.

Celotna operacija je sicer ustrezna, problem pa je njena faznost, ki je razdeljena na:

1. postopek prvih dveh parcelacij sosednjih parcel
2. postopek odkupa lastnistva odparceliranih delov in
3. zdruZitev parcele 531/98 v novo parcelo, ki bo ustrezala merilom za gradbeno parcelo.

Prvi postopek, torej parcelacije je neskladen s prostorskim aktom, zato obcina ne more izdati soglasja
za spremembo mej zemljisC. Povsem drugacna situacija pa nastane v primeru, da lastniki pri obcini

vloZijo nacrt predvidene parcelacije in vlogo za izdajo soglasja k pogodbeni komasaciji. Obcina bo iz

nacrta ugotovila, da bo stanje po izvedeni komasaciji skladno s prostorskim aktom in bo izdala
komasacijsko soglasje.

Iz navedenega lahko izvedemo sklep, da bo morala obcina v takSnem primeru zavrniti izdajo soglasja k
parcelaciji in lastnike napotiti k izvedbi postopka pogodbene komasacije. Menimo, da bo taksnih
primerov po tem, ko bodo obcine dolocile obmocja na katerih zahtevajo soglasje za spremembo meje
in sprejele odloke o soglasju za komasacijo kar veliko. Prav je, da bodo v primeru zavrnitve soglasja
lastnike napotile k ustreznim postopkom ureditve parcelnega stanja skozi pogodbeno komasacijo ali
pa v primeru zapletov zacele s postopkom upravne komasacije.

3.4 Sklepi glede prepoznave obmocja na katerem bi bilo potrebno izvesti komasacijo
stavbnih zemljis¢ in povezava z evidenco stavbnih zemljis¢

Iz prikazanih primerov v prejsnjih poglavjih izhaja, da je potrebno za vizualno prepoznavo obmodja

komasacije primerjati obliko in povrsino parcel s prostorskimi izvedbenimi pogoji oziroma lastnistvom
parcel. Preuciti je tudi potrebno dejansko, predvsem pa pravno moznost zagotovitve dostopa parcel do
javne ceste. Pri obeh interpretacijah je treba upostevati tudi lastnistvo parcel.

Podatke o skladnost oblike in velikosti zemljiS¢ s prostorskimi izvedbenimi pogoji ter moZnost njihovega

dostopa do javne cesta pa so del podatkov, ki jih obc¢ina potrebuje tudi za dolocitev razvojne stopnje

zemljis¢. Zato se bodo ti podatki hranili v evidenci stavbnih zemljis¢ (v nadaljevanju ESZ). Evidenca

stavbnih zemljiS¢ oziroma njen namen in vsebina je dolocena v 267. ¢lenu ZUREP-3. Uporablja se za
prostorsko nacrtovanje, ugotavljanje dejanskega stanja v prostoru in izvajanje ukrepov zemljiske
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politike vzpostavi evidenco stavbnih zemljisc. Evidenca stavbnih zemljiS¢ vsebuje podatke o stavbnih

zemljisCih, in sicer o pozidanih in nepozidanih stavbnih zemljiscih. Podatki iz evidence stavbnih zemljis¢
so temeljni podatki za:

- nacrtovanje namenske rabe prostora oziroma novih stavbnih zemljis¢ v postopku priprave
obcinskih prostorskih izvedbenih aktov;
- nacrtovanje komunalne opreme;

- izvajanje ukrepov zemljiske politike, in sicer za sanacijo in zagotavljanje ustrezne parcelne in

lastniSke strukture, zagotavljanje cenovno dostopnih zemljis¢ za bivanje in delo, gospodarjenje

z zemljiSCi v javnem interesu in za odmero dajatev na stavbnih zemljiscih;

- vrednotenje stavbnih zemljis¢;
- evidentiranje gradbene parcele v katastru nepremicnin.

Ker je komasacija stavbnih zemljis¢ izvedbeniinstrument za sanacijo in zagotavljanje ustrezne parcelne
in lastniske strukture, bo ESZ vsebovala tudi podatke pomembne za prepoznavo obmocij, ki bi jih bilo
potrebno sanirati. To ne pomeni, da ni mozno tak$nih obmocij prepoznati brez ESZ, dejstvo pa je, da
pri interpretaciji taksSnih obmocij nastajajo podatki, ki jih je smiselno zapisati tudi v ESZ. To je jasno
prikazano na zgornjih primerih. Obenem pa je ESZ, ko je vzpostavljena, pripomocek za ugotavljanje

obmocij, na katerih bi bilo smiselno uvesti komasacijo stavbnih zemljis¢. V ESZ se vodijo podatki o
njegovem obmodju, lastnostih, povezavi z nepremicninami in podatki o njegovi razvojni stopnii.
Pomembne lastnosti o stavbnih zemljisCih, ki se vodijo v ESZ sta tudi podatek o skladnosti stavbnega
zemljis¢a s prostorskimi izvedbenimi pogoji (v nadaljevanju PIP) za oblikovanje gradbene parcele
(oziroma parcelacijo) in moznost dostopa. Ta dva podatka sta za vsako zemljis¢e v evidenci tudi

zapisana. Skupaj z drugimi podatki o zemljisCu, ki se vodijo v ESZ, sta hkrati ti dve lastnosti pomembni

za interpretacijo razvojne stopnje nepozidanega stavbnega zemljisca. To sta klju¢na podatka, ki bosta
v primeru vzpostavljene ESZ pomagala k prepoznavi obmocij, ki so primerna za izvedbo komasacije.

3.5 Razvrednotena obmocja, kjer parcelna in lastniSka struktura ovirata revitalizacijo

Razvrednotena obmocdja (v nadaljevanju RO) se pogosto soocajo z neustrezno parcelno in lastnisko
strukturo, kar je eden glavnih razlogov, ki ovira njihovo revitalizacijo in ponovno rabo. Navedeno je
rezultat zateCenega stanja v prostoru, torej razlicnih lastnikov v preteklosti in Stevilnih stecajnih
postopkov, s katerimi so se razvrednotena obmocja soocala.

Priporo¢amo, da obcina pregleda na drzavni ravni vzpostavljeno evidenco razvrednotenih obmocdij in
obenem $e morebitna dodatna obmodja, ki jih drzavna evidenca ne vsebuje, in prepozna na katerih
razvrednotenih obmodjih je smiselno zaceti s komasacijo. Pri tem naj bo pozorna predvsem na:

- Parcelno strukturo, ki ne omogoca izvedbo novo nacrtovanih ureditev oz. revitalizacije obmodja

- Vecje stevilo zasebnih lastnikov

- Neustrezno lastnisko in parcelno urejene javne povrsine (npr. da so ceste na obmocju v zasebni
lasti)

- Pomanjkljivo urejeni dostopi do javnega cestnega omrezja
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(Obmocje RO in namenska raba prostora)

Prikazan je primer razvrednotenega obmodja,
kjer je cesta ustrezno parcelno in lastnisko
urejena, vendar je obmocje sestavljeno iz
ogromno manjsih parcel v lasti razlicnih
lastnikov, kar ovira izvedbo s prostorskimi akti
(OPN, OPPN) nacrtovanih ureditev. Za taksno
obmocje je komasacija primeren ukrep, saj
omogoca oblikovanje vecjih lastniskih kosov, ki
so bolj primerni.

(Obmogje RO in parcelna ter lastniska struktura)

Slika 13: 1. primer RO, kjer je smiselno zaceti s komasacijo stavbnih zemljisc.
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(Obmocje RO in namenska raba prostora)

Prikazan je primer razvrednotenega obmodja, ki
je delno opusceno in sestavljeno iz vec parcel v
lasti  razlicnih  lastnikov. Obmodcje nima
urejenega javnega cestnega omrezja, kar bi bilo
smiselno urediti. V primeru revitalizacije in
ponovne rabe razdrobljeno lastnistvo ovira nove
ureditve. Za taksno obmocje je komasacija
primeren ukrep, saj omogoca oblikovanje vecjih
lastniskih kosov, ki so bolj primerni.

(Obmocje RO in parcelna ter lastniska struktura)

Slika 14: 2. primer RO, kjer je smiselno zaceti s komasacijo stavbnih zemljis¢.

Pri izvedbi komasacije na razvrednotenih obmocjih se priporoca, da se obstojeca infrastruktura, ki je
ustrezna, izkoristi v ¢im vecji meri. Zemljis¢a oz. stavbe, ki so Se vedno v rabi in so ustrezne, da v taksni
rabi tudi ostanejo, se lahko izloci iz komasacijskega obmocja.
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4 AKTIVNOSTI OBCINE ZA 1IZVEDBO KOMASACIJE

Obcina, ki na svojem obmocju prepozna obmodja, ki so primerna za komasacijo stavbnih zemljis¢, naj
aktivno pristopi k spodbujanju lastnikov zemljis¢ za izvedbo komasacije. Praksa kaze, da se lastniki
zemljis¢ sami redko organizirajo in pristopijo k izvedbi (pogodbene) komasacije. Vec kot je lastnikov
zemljis¢, manjsa je moZnost, da se sami organizirajo in pristopijo k pogodbeni komasaciji, zato je na
vecjih obmodjih smiselno, da prvo pobudo poda obcina. Obcina naj preveri lastnisko stanje na obmogju
in lastnike najprej pozove k izvedbi pogodbene komasacije, v kolikor pa do nje ne pride, se uvede
upravno komasacijo.

V kolikor je na obmocju obcine ve¢ obmocij primernih za komasacijo stavbnih zemljis¢ naj obcina dolodi

prednostna obmodja in k izvedbi pristopi postopoma.

Spodnjidiagram prikazuje mozne scenarije za pogodbeno ali upravno komasacijo na nekem obmocju.

Podrobnosti so opisane v nadaljnjih poglavjih.

opredelitev
komasacijskega obmocja

y
poziv k izvedbi pogodbene 100% soglasij pogodbena

komasacije .
komasacija

<100% soglasij

100% soglasij

individualni sestanki z
lastniki, ki niso podali
soglasja

upravna

>67% soglasij komasacija
<67% soglasij

sprememba meje
obmocja, etapni pristop ~67% soglasi]

<67% soglasij

<67% soglasij

Odlocitev obcine za
Lyl zacetek komasacije po
uradni dolznosti

>34% in <67% soglasij

4.1 Pozivkizvedbi pogodbene komasacije

V kolikor obstaja moZnost, da se lastniki zemljis¢ dogovorijo za pogodbeno komasacijo, je vsekakor
potrebno to mozZnost izkoristiti. Tudi ZUREP-3 doloca, da se upravna komasacija stavbnih zemljis¢
izvede, v kolikor ni mogoce doseci pogojev za pogodbeno komasacijo, torej je smiselno vedno najprej

lastnike zemljiS¢ usmeriti k pogodbeni komasaciji.
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V kolikor je obcina eden izmed lastnikov zemljis¢ na obmocju, kjer bi bilo potrebno izvesti komasacijo
stavbnih zemljiS¢, je klju¢no njeno proaktivno delovanje. Obcina naj doloci predvideno mejo obmodja,
si pridobi ponudbe za izvedbo komasacijskih del, pripravi okviren terminski plan in nato osnovne
informacije predstavi ostalim lastnikom zemljis¢. Predlagamo, da obcina na lastnike zemljis¢ naslovi
dopis s pozivom k sodelovanju v postopku pogodbene komasacije; vsebuje naj osnovne podatke o
obmodju (povrsSina, Stevilo parcel in lastnikov, namenska raba zemljisca) in obrazlozitev, zakaj je
potrebno in smiselno izvesti komasacijo (glej poglavje Splosno o komasaciji stavbnih zemljisc,
prednosti komasacije). Dopisu se priloZi izjavo, ki jo lastnik izpolni, na njej jasno oznaci, ali se strinja oz.
ne strinja s komasacijo ter vrne na obcino v dolo¢enem roku. Namesto dopisa se lahko poslje lastnikom
tudi vabilo na skupen sestanek, na katerem obcina predstavi postopek komasacije in poskusa ze na
sestanku pridobiti izjave o strinjanju s komasacijo. V kolikor ni izkazan 100% interes za pogodbeno
komasacijo, priporocamo, da se obcina z lastniki, ki niso poslali izjave s strinjanjem s pogodbeno
komasacijo, sestane na individualnih pogovorih in poskusa z obrazloZitvijo postopka in koristi
posamezne lastnike spodbuditi k pogodbeni komasaciji. Ce tudi po izvedbi sestankov ni mogoce doseci
100% interesa lastnikov za pogodbeno komasacijo, obcina preveri, ali je interes dovolj velik za izvedbo

upravne komasacije oz. upravno komasacijo kljub temu za¢ne po uradni dolznosti.

Tudi Ce obcina nilastnik zemljis¢ na obmocju, kjer bi bilo potrebno izvesti komasacijo stavbnih zemljis¢,
naj naslovi na lastnike zemljis¢ poziv k izvedbi pogodbene komasacije kot opisano zgoraj. V pozivu se
opozori, da je za izvedbo pogodbene komasacije potreben interes s strani vseh lastnikov zemljis¢.
Izpostaviti je Se potrebno, da se naj zainteresirani lastniki skupaj obrnejo na geodetsko podjetje, ki bo
preverilo pogoje za izvedbo pogodbene komasacije in nato izvedlo vse potrebno za izvedbo pogodbene
komasacije. V roku pol leta obcina preveri na spletni strani objav katastrskih postopkov, ali se je pricelo
s pogodbeno komasacijo. Kadar ima obcina velik interes za izvedbo komasacije na nekem obmodju,

kljub temu, da sama na tem obmocju nima zemljis¢, predlagamo, da postopa kot opisano v prejSnjem
odstavku.

4.2 Pridobivanje pobud lastnikov za izvedbo upravne komasacije

Kadar po izvedbi aktivnosti iz prejSnjega poglavja obcina ugotovi, da ne obstaja dovolj velik interes
lastnikov zemljis¢ za izvedbo pogodbene komasacije, je klju¢no ugotoviti interes lastnikov zemljiS¢ za
izvedbo komasacije, tokrat upravne. Ceprav ZUREP-3 ob¢ini omogoca, da za¢ne postopek upravne
komasacije po uradni dolznosti, je smiselno najprej ugotoviti dejanski interes lastnikov zemljiS¢ za
izvedbo upravne komasacije. Skladno s 186. clenom ZUREP-3 se namrec lahko postopek komasacije
ustavi, v kolikor bi izvedba obcini povzrocila nesorazmerne obremenitve zaradi visokih ali
nepricakovanih odskodninskih zahtev, ali ¢e bi komasaciji nasprotovali vec kot dve tretjini udeleZzencev
oz. lastniki vec kot dveh tretjin povrsin zemljisc.

Priporocljivo je, da se z uvedbo postopke komasacije strinja ¢im vecji deleZ lastnikov zemljis¢, saj je v
tem primeru pricakovati laZjo izvedbo upravnega postopka komasacije, ki ga obcina zacne po uradni
dolZnosti. Zato je klju¢no v zacetnih fazah pridobiti naklonjenost ¢im vecjega Stevila lastnikov.

Postopek upravne komasacije se lahko pri¢ne tudi na predlog lastnikov zemljiS¢, in sicer mora predlog
podati:

- najmanjdve tretjini lastnikov zemljis¢ iz komasacijskega obmodja, ali

- lastniki zemljiS¢, kiimajo v lasti najmanj dve tretjini povrsin zemljis¢ v komasacijskem obmodju.
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V zvezi z dolocitvijo dvotretjinskega deleza soglasij k uvedbi komasacije izpostavljamo posebno
obravnavo zemljiS¢, ki so v solastnini. Stvarnopravni zakonik doloca, da je za posle, ki presegajo okvire
rednega upravljanja, potrebno soglasje vseh solastnikov. V kolikor poda soglasje k uvedbi le eden od

solastnikov zemljisca, se ne more smatrati, da je za to zemljisce podano soglasje.

Kadar se na nekem komasacijskem obmocju delez soglasij pribliza potrebnemu za podajo predloga za
uvedbo komasacije, priporocamo da obcina poskusa z individualnimi razgovori z lastniki, ki niso podali
soglasja, spodbuditi le-te k podaji soglasja. Pri tem naj obcina lastnikom poudari prednosti izvedbe
komasacije, preveri, ali je moZno upostevati posebne Zelje lastnika zemljis¢a (npr. da Zeli obdrzati

zemljisCe na isti lokaciji), v skrajnem primeru pa preveri tudi moznost izlocitve zemljiS¢ posameznega
lastnika iz komasacijskega obmocja ali moznost odkupa zemljis¢ posameznega lastnika s strani obcine.

4.3 Ustanovitev komasacijske komisije / zagotovitev strokovnih kadrov za izvedbo
komasacije

Upravni postopek komasacije stavbnih zemljiS¢ vodi obcina. V obcinah, kjer so se Ze izvajale upravne
komasacije kmetijskih zemljisce vCasih prihaja do zmotnega misljenja, da bo tudi postopek upravne
komasacije stavbnih zemljiS¢ vodila pristojna upravna enota. PriporoCamo, da se doloci osebo, ki bo
na obcini skrbela za spodbujanje izvedbe komasacij na obmodjih, kjer so le-te potrebne. Ta oseba je
lahko obcinski urbanist ali druga oseba, ki jo lahko imenuje Zupan za svetovanje v zadevah urejanja
prostora skladno s 46. clenom ZUREP-3.

Obcina za izvedbo upravnega postopka potrebuje doloCene strokovne kadre. Skladno s 174. clenom
ZUREP-3 za opravljanje strokovnih nalog in pomoc pri vodenju komasacijskega postopka zupan s
sklepom ustanovi komasacijsko komisijo. To komisijo sestavlja najmanj pet clanov, ki morajo biti
strokovnjaki s podrocja:

- prava,

- urejanja prostorain graditve,
- geodezijein

- cenitve nepremicnin.

V kolikor obcina sama ne razpolaga s potrebnimi kadri za oblikovanje komasacijske komisije,
priporo¢amo, da jih pridobi preko javnega razpisa. Razpis se lahko nanasa ne kompletno ekipo za
komasacijsko komisijo, ali le za del kadrov (npr. le za strokovnjaka s podrocja geodezije in cenitve
nepremicénin). Priporo¢amo, da se strokovnost kadrov preveri z ustreznimi referencami.

4.4 Zagotovitev javnih povrsin v komasacijskem obmocju

V vsakem komasacijskem obmocju je navadno potrebno zagotoviti zemljis¢e za dostopno cesto, vcasih
pa so na obmodju predvidene Se dodatne javne povrsine (npr. javno parkirisce, javno otrosko igrisce

ipd.). V kolikor ima obcina na komasacijskem obmodju v obstojecem stanju Ze v lasti zemljisca, je
smiselno, da se povrsina teh zemljis¢ odsteje od zemljisc, ki jih je potrebno pridobiti za javne povrsine.
Ostali lastniki zemljisC torej prispevajo za javne povrsine le za razliko, ki je Se potrebna za zagotovitev
predvidenih javnih povrsin. Tako obcina pokaze 'dobro voljo' in omogoci boljse pogoje ostalim

komasacijskim udelezencem ter s tem prispeva k ve¢jemu interesu za izvedbo komasacije.
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V kolikor pa bi se na komasacijskem obmocju obcina predvidevala tudi gradnja stavbe za javno rabo,
npr. za izobrazevanje (Sola, vrtec) ali za zdravstveno oskrbo (zdravstveni dom) ipd., za katero bi obcina
Zelela tekom komasacije pridobiti gradbeno parcelo, pa predlagamo drugacen pristop. Najprej je
potrebno ugotoviti, katere parcele v lasti obcine so v naravi dejansko ceste in poti v uporabi; te povrsine
se smatra kot povrsine za javne ceste in poti oz. druge javne povrsine kot zgoraj. Parcele v lasti obcine,
ki v naravi ne predstavljajo obstojeCe ceste ali poti (npr. opuscene ceste, predhodno kupljena
zemljisca), pa gredo v komasacijsko maso kot vsa druga zemljiS¢a, saj mora obcina v takSnem primeru
poudariti potrebo po pridobitvi gradbene parcele, zato naj se povrsina teh zemljis¢ smatra kot vlioZek

obcine za pridobitev gradbene parcele in ne kot povrsine za javne povrsine.

4.5 Priporocila glede prepovedi gradnje, posegov v prostor in prometa z zemljisci

Skladno z 178. ¢lenom ZUREP-3 se z dnem uveljavitve sklepa o uvedbi upravne komasacije prepove
gradnja, izvajanje drugih posegov v prostor, promet z zemljis¢i, razen prodaje obcini ali drugemu
udelezencu komasacije, ter sprememba meje parcele, Ce ta sprememba ni povezana s komasacijo (npr.
parcelacija v sklopu ureditve meje oboda komasacije). Obcina torej po pravnomocnosti sklepa o uvedbi
postopka komasacije predlaga vpis uvedbe omejitve spreminjanja parcel v kataster nepremicnin ter
poskrbi za vknjizbo zaznambe v zemljiski knjigi. Zaradi te omejitve priporocamo, da se pred izdajo
sklepa o uvedbi komasacije izvede ¢im veC aktivnosti za zagotovitev tekoce izvedbe postopka
komasacije. O tej omejitvi se naj predhodno opozori tudi vse udeleZzence komasacije. V kolikor kdo od
udeleZzencev komasacije razmislja o prodaji zemljisca, naj o tem obvesti obCino in pravni posel izvede

pred uvedbo komasacije.

Po pravnomocnosti sklepa o uvedbi komasacije je Se vedno dopustna prodaja zemljis¢ obcini ali
drugemu komasacijskemu udeleZencu, saj je to dobrodoslo zaradi zmanjSanja Stevila udeleZencev
komasacije, oziroma se tako omogoca morebitni odkup zemljis¢ s strani obCine od lastnikov, ki bi

kasneje oteZevali izvedbo komasacije. Prodaja zemljis¢ tretjim osebam in z njo povezana parcelacija,
pa je dovoljena le, e to odobri obcinski upravni organ.

4.6 Priporocila glede vpisa novega stanja v javne evidence

Po dokoncnosti odlocb o razdelitvi novega stanja mora obcina skupaj z izvajalcem komasacije
(geodetskim podjetjem) zagotoviti, da se vpiSe elaborat komasacije v informacijski sistem kataster.
Geodetska uprava o vpisu novih parcel, nastalih pri upravni komasaciji, in njihovih mejah ne odloca na
podlagi (formalne) zahteve in ne izda nobene odlocbe. Na podlagi pisnega predloga organa obcine, ki
je vodil upravno komasacijo za vpis novih parcel, in prilozene dokoncne odlo¢be o novi razdelitvi
zemljiS¢, ki omogocCa seznanitev s pravnim stanjem izvedene upravne komasacije, ter na podlagi
elaborata nove razdelitve zemljiS¢ na komasacijskem obmocju, ki ga je izvajalec vlozil v informacijski
sistem kataster, se nove parcele vpisejo v kataster nepremicnin. Pogoj za izvedbo vpisa je, da elaborat
v starem stanju izkazuje trenutno vpisano stanje v katastru nepremicnin in da so z odlo¢bami obcine
zajete vse parcele na obmocju upravne komasacije. V primeru, da je prisSlo v vmesnem casu do
sprememb katastrskih podatkov na obmocju komasacije, je potrebna uskladitev elaborata komasacije
in ponovni vpis elaborata v informacijski sistem kataster. Ze ob samem narocilu komasacije mora

obcina v popis nalog vkljuciti tudi morebitne dopolnitve in uskladitve elaborata komasacije zaradi
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morebitnih sprememb stanja v evidenci katastra nepremicnin ali zaradi sprememb v izmenjevalnih
formatih in Sifrantih.

Obcina mora v naslednjem koraku zagotoviti vpis podatkov o lastnikih “novih parcel” nastalih v upravni

komasaciji v zemljisko knjigo, po vpisu tudi GURS prevzame nove lastnike v svoj informacijski sistem.
Pomembno je, da obcina to naredi takoj, saj v vmesnem casu ni lastnikov na novih nepremicninah.

Meje parcel, dolo¢ene v upravni komasaciji, se vpisejo v kataster nepremicnin kot urejene meje parcel,
zato je tudi zakonsko obvezno, da so oznacene na terenu s trajnimi mejnimi znamenji. V primeru
predvidenih gradbenih del (npr. gradnja infrastrukture) lahko obcina predlaga tudi kasnejSo oznacitev
urejenih mej.

Po koncani komasaciji obc¢ina odpravi omejitve na novih parcelah, Se bolj priporocljivo pa je, da Ze v

aktu predvidi, da se omejitev odpravi z vpisom novih parcel.

Zagotovo pa je smiselno, da po koncani komasaciji obcina nadzira spreminjanje mej parcel preko
instituta obveznega soglasja. Obmocje komasacije vkljuciv akt, kjer se zahteva soglasje za spreminjanje
mej in to vpise v IS kataster.

4.7 Priporocila glede placila stroSkov upravne komasacije

V upravni komasaciji nastajajo naslednje vrste stroskov:

- stroski izvajanja komasacije, ki se delijo na posredne in neposredne in
- stroski denarnih odSkodnin zaradirazlike v vrednosti med zemljisci, vkljucenimiv komasacijsko
nepremicninah

Neposredni stroski izvajanja komasacije so:

- stroski geodetskih storitev in priprave elaboratov;

- stroski cenitev in priprave elaboratov, Ce ni uporabljena metoda mnoZicnega vrednotenja
nepremicnin;

- stroski vpisov v zemljiSko knjigo in kataster nepremicnin;

- drugi nepricakovani stroski, ki lahko nastopijo v postopku komasacije.

Posredni stroski izvajanja komasacije so:

- nagrade ¢lanom komasacijske komisije, ¢e niso zaposleni pri obcini;
- administrativni stroski, kot so stroski javnih objav, javnih razgrnitev in javnih obravnav, stroski
najema prostorov itd.

Razlike v vrednosti med zemljisci, vkljucenimiv komasacijsko maso, in dodeljenimi zemljiSci:

- Razlike v vrednosti med zemljisci, vkljucenimiv komasacijsko maso, in dodeljenimi zemljisci se
izravnajo v denarni odskodnini.
- Odskodnine se predvidijo v nacrtu komasacije. Ta vsebuje:
o staroin novo premoZenjsko stanje lastnikov po velikostiin pravnih razmerjih

o izracun odskodnin, ki jih morajo placati komasacijski udeleZzenci oziroma obcina in

o lzracun odskodnin, ki jih komasacijski udelezenci placajo zaradi ukinitve ali
spremembe stvarnih oziroma obligacijskih pravic, povezanih s komasacijo.
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Del komasacijskega nacrta so tudi merila za dolocitev stroskov komasacije. Merila za doloCitev stroskov
komasacije naj vsebujejo kljuc delitev stroskov komasacije in izplacil odSkodnin. Predlagamo, da

vsebujejo tudi okvirni izracun stroskov in njihove delitve. Pri tem se upostevajo naslednja pravila:

1. Posredne stroske izvajanja komasacije krije v celoti obc¢ina.
Neposredne stroske komasacije krijejo komasacijski udelezenci in/ali obcina.
3. Klju¢ za delitev neposrednih stroskov komasacije je vrednost deleza, ki se dodeljuje iz

komasacijske mase v sorazmerju z vrednostjo tega deleZa v celotni komasacijski masi.
4. V merilih za dolocitev stroSkov komasacije se tudi doloci okvirni nacin sprotnega
financiranja in kon¢nega obracuna stroskov komasacije.

Predlagamo, da obcina za potrebe izvedbe komasacije odpre poseben komasacijski racun (ali
podracun racuna obcine), preko katerega potekajo placila za posredne in neposredne stroske
komasacije ter odskodnin. Na ta racun obclina kot zacetni vloZek nakaZe sredstva, ki jih bo sama

namenila za kritje svojih obveznosti v komasaciji. Na ta racun nakazejo tudi denarne odskodnine tisti
komasacijski udelezenci, ki iz komasacije pridobijo vecjo vrednost zemljisc, kot so jo vlozili.

Glede financiranja komasacije predlagamo naslednja nacela:

- Naceloma neposredne stroske nosijo udelezenci komasacije. Ce se komasacija uvede po
uradni dolznosti predlagamo, da neposreden stroske do konc¢nega obracuna zalozi obcina.

- Stroske komasacije nosijo vsi udelezenci, ne glede na to, ali so se strinjali z uvedbo komasacija,
aline.V nasprotnem primeru bi se lahko zgodilo, da bi bil kdo izmed lastnikov proti komasaciji

zgolj zaradi stroskov. Realno pa lahko lastnikom zemljis¢, ki so proti komasaciji stroski

prestavljajo Se dodaten razlog za nasprotovanje komasaciji. Smiselno je, da obcina takSnim
lastnikom zemljis¢ ponudi vnaprejsnji odkup zemljisca s strani obcine (tako se zmanjsa Stevilo
udeleZzencev komasacije in 'izlo¢i' lastnika, ki je proti, lastnik pa se 'resi financ¢nih tezav').

- Namesto obracuna neposrednih stroskov komasacije lahko obcina v nacrtu komasacije
predvidi in z lastniki sklene dogovor, da bodo namesto stroskov komasacije lastniki prispevali
vedji deleZ za obcino (za javne povrsine ali pa tudi za druga zemljisca, ki jih obcina potrebuje za
lastne namene).

Glede financ¢nih virov za izvedbo komasacije obCinam svetujemo, da v financnih konstrukcijah investicij
(investicijska dokumentacija, program opremljanja zemljis¢) predvidijo tudi sredstva za financiranje
komasacije. Poleg tega je komasacijo je mozno financirati tudi v sklopu projektov, ki se sofinancirajo iz
sredstev EU ali s sredstvi drzavnega proracuna. Zato je strosSke komasacije potrebno prikazati kot

strosek tudi pri prijavah na projekte za sofinanciranje.
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5 PRIPOROCILA GLEDE KOMASACIJE, KI SE IZVAJA SOCASNO
Z OPPN

Kadar je za neko obmocje potrebno pripraviti tako OPPN kot tudi izvesti komasacijo stavnih zemljisc¢ za
potrebe realizacije OPPN, je smiselno pri pripravi OPPN dati poseben poudarek sodelovanju z lastniki

zemljis¢ na obmodju. Zaradi lazje izvedbe komasacije je priporocljivo ze tekom postopka OPPN na

sestanek povabiti vse lastnike zemljiS¢ in jih seznaniti s potrebo po izvedbi komasacije. Na takSnem
sestanku se od lastnikov zemljis¢ pridobi informacije o njihovih Zeljah, pobudah, oziroma morebitnem
nasprotovanju vklju¢enosti posameznih lastnikov v obmocje komasacije. Skladno s pridobljenimi
informacijamije smiselno oblikovati parcelacijski nacrt vsmeri ¢im lazje realizacije komasacije. Premisli
se naj tudi o moznosti etapne izvedbe realizacije OPPN (obmocje z vecjim interesom za komasacijo se

naj oblikuje kot samostojna funkcionalna celota, v kolikor je to mozno).

Smiselno je Ze pri pripravi OPPN urediti mejo oboda komasacijskega obmogja. Predhodno urejen obod
komasacije omogoca bistveno bolj natancno nacrtovanje komasacije, razdelitev novega stanja
zemljiS¢, pa tudi kasnejsa izvedba upravnega dela komasacije (evidentiranje novega stanja v kataster
nepremicnin) bo posledi¢no hitrejsa (ne bo potreben predhodni postopek izdaje odlocb in ¢akanje na
pravnomocnost urejenosti oboda komasacije). Urejenost mejin kakovostnejsi podatki o mejah parcel
ima za obmocje multiplikativen ucinek, tudi ¢e ne pride takoj do postopka komasacije: ugotovi se
natancnost podatkov parcel iz katastra nepremicnin na obmocju in skladno s tem opredeli tehnic¢ne
tolerance nacrta parcelacije v OPPN, obcini se olajsa nacrtovanje in izvajanje investicij na tem obmodju,
polegtega pases parcelacijot.i.dolZinskih objektov (ceste, vodotoki), lahko vnaprej uredijo upravljanje

zemljisc, kategorizacije cest in vpisi v zbirni kataster GJI.

Ko obcina ugotovi, da je na obmodju (delu obmocja) OPPN dovolj velik interes za izvedbo komasacije,
naj proaktivno zac¢ne z aktivnostmi za pogodbeno ali upravno komasacijo kot opisano v poglavju 4.

Zaradi lazje izvedbe komasacije je priporocljivo v odlok OPPN zapisati ¢len o tehni¢nih tolerancah
projektiranih koordinat mej novih parcel. Pogosto se zgodi, da so koordinate tock navedene na cm(mm)
natancno, kar ni primerno, $e posebej, kadar meja oboda komasacije oz. v tem primeru tudi meja
obmocja OPPN ni urejena. Najvecja (najboljsa) tocnost koordinat, ki se vodi v katastru nepremicnin je
do 10 cm ob 65% intervalu zaupanja. Priporo¢amo, da so projektirane koordinate napisane na dm
natancno, torej zgolj na eno decimalno mesto, hkrati pa se naj dopusti moznost, da se koordinato, ki
ne predstavlja meje javne ceste spremeni + 0,5m ali + 1m, saj se s tem omogo¢i zmanjSanje visine
finan¢ne poravnave tekom izvedbe komasacije in se ob tem Se vedno lahko zagotavlja ustrezna velikost
gradbenih parcel.

Izpostavljamo, da je potrebno v odlok OPPN zapisati tudi doloCene pogoje oz. omejitve, ki bodo
omejevale samovoljno parcialno urejanje obmodja, saj takSen nacin navadno povecuje stroske obcini
(komunalna ureditev). Smiselno je, da se na obmocju OPPN zahteva izdaja soglasja za spreminjanje mej
parcel. Obcina najtako ob prejemu vloge za spreminjanje mej parcel preveri SirSe obmocjein v primeru,
da nacrtovana parcelacija ni skladna z ureditvamiv OPPN, ne izda soglasja, ampak naj vlagatelja napoti
na pogodbeno komasacijo. Zaradi omejevanja parcialne realizacije OPPN priporo¢amo, da se v odlok
0 OPPN zapiSe, da je pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja potrebno urediti javno cesto in osnovne
komunalne vode na celotnem ali etapno zaklju¢enem obmocju OPPN. V nasprotnem primeru lahko
posameznik znotraj svojih zemljiS¢ oblikuje eno ali ve¢ parcel skladno s parcelacijskim nacrtom,
preostanek zemljiS¢ pa pusti neurejen. Taksen pristop ni primeren, prav tako pa taksen lastnik zemljis¢
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nima pravega interesa za izvedbo komasacije in tako lahko omejuje razvoj vecjega obmodja stavbnih

zemljisc.

V kolikor so na komasacijskem obmocju Ze obstojece stavbe, se preveri, ali so v OPPN te stavbe
namenjen odstranitvi. V tem primeru priporo¢amo, da zemljis¢a s stavbami in stavbe obcina pridobi v
javno last pred izvedbo komasacije (odkup, razlastitev). V kolikor pa OPPN predvideva ohranitev
obstojecih stavb se zemljis¢a s stavbami lahko vklju¢i v komasacijo, Ce je potrebno preoblikovanje
zemljiS¢, na katerih so stavbe. V kolikor to ni potrebno, se lahko zemljis¢a s stavbami izkljuciizobmocja
komasacije. Lastniki stavb se med komasacijo naceloma ne spremenijo, v primeru komasacije stavbnih
zemljiS¢ na razvrednotenih obmodjih, pa bi lahko prislo tudi do spremembe lastnikov stavb. V tem

primeru bi bilo potrebno v sklopu vrednotenja zemljis¢ zelo natancno dolociti vrednost stavb vkljucenih

v komasacijo.
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6 ZAKLIJUCEK

Pricujoca priporocila ob¢inam so dejansko priporocila za izvajanje pogodbenih in upravnih komasacij

stavbnih zemljisC. Priporocila se osredotocajo na eni strani na prepoznavo obmocij, ki so primerna za
komasacije in na drugi strani na postopek komasacije, predvsem z vidika vloge obcine v postopku.

Klju¢ni poudarki navodil so:
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Prednosti komasacije so predvsem kompleksno preoblikovanje parcel na komasacijskem
obmocdju v stanje, ki omogoca izvedbo nacrtovanih prostorskih ureditev v enem samem
postopku (v nasprotnem primeru bi se moral izvesti niz parcelacij, menjalnih ali prodajnih
pogodb).

S strokovno urbanistiCnega in upravnega vidika je komasacija ustrezen ukrep zaradi dejstva, da
se z njo celovito resi zaokroZzena obmodja in da se skozi njen postopek lahko uveljavi tako

potrebe lastnikov zemljisC ter varuje javni interes.

Komasacija stavbnih zemljis¢ pa je ucinkovit ukrep za aktivacijo 7e obstojecih stavbnih zemljisc,
ki je za lastnike manj invaziven kot npr. razlastitev.

Komasacija je ekonomsko ucinkovitejsi pristop od niza parcelacij, menjalnih in prodajnih
pogodb.

Ko obcline na svojem obmodju prepoznajo obmodja, primerna za izvedbo komasacije, naj
aktivno pristopijo k spodbujanju lastnikov za izvedbo komasacije.

V kolikor je na obmocju obcine ve¢ obmocij primernih za komasacijo stavbnih zemljiS¢ naj
obcina dolodi prednostna obmocja in k izvedbi pristopi postopoma.

Obcina naj preveri lastnisko stanje na obmocju in lastnike najprej pozove k izvedbi pogodbene

komasacije, v kolikor pa do nje ne pride, se uvede upravno komasacijo.
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