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Izvleéek

Magistrsko delo obravnava podroéje, ki je aktualno na mednarodni ravni — katastrsko
preurejanje zemljis¢ ob vedjih posegih v prostor. V Studiji obravhavamo komasacije in druge
instrumente za zemljiSko preurejanje v Sloveniji ter v izbranih evropskih drzavah. Za
Nemdijo, Svedsko, Cesko in Nizozemsko podajamo pregled instrumentov za zemljisko
preurejanje s poudarkom na tistih, ki so primerni za preureditve ob gradnji velikih
infrastrukturnih objektov. Pri tem se kot pomemben vidik izpostavlja trajnostni prostorski
razvoj, poudarjene so tudi druge ekonomske in druzZbene koristi celovitega preurejanja
zemlji8€. V teoretiCnem delu smo preudili literaturo s predmetnega podrocja in predstavili
kljutna dejstva, pomembna za obravnavo zemljiSkih preureditev. Dobre prakse so
pomembno sredstvo pri spreminjanju obstojeCih ali uvedbi novih instrumentov oziroma
reSitev, zato smo predstavili nekaj uspesno izvedenih postopkov iz slovenskega prostora. Za
osvetlitev problematike smo v empiricnem delu naloge obravnavali studijsko obmocje, ki je
vplivno obmocje vecjega infrastrukturnega objekta — avtoceste. Ugotovili smo, da so na tem
obmocju neustrezni pristopi preurejanja zemljiS¢ ob umestitvi avtoceste v prostor povzrocili
parcelno strukturo, ki zelo otezuje rabo zemljiS¢, tveganje pri registraciji, upravljanju in
transakcijah zemljiS€. Tako po slovenskih izkuSnjah kot po izkusSnjah v obravnavanih drzavah
se komasacija prepoznava kot pomemben instrument za zemljiSko preurejanje in reSevanje
problematike parcelne razdrobljenosti ob umeSc€anju vedjih infrastrukturnih objektov v

prostor.
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Abstract

This master thesis deals with an international challenging topic, which concerns cadastral
land re-arrangements in the cases of large-scale intervention in the space. In the thesis, the
land consolidation and other land re-arrangement instruments are studied — in Slovenia as
well as in the selected European countries. We give an overview of land re-arrangement
instruments in Germany, Sweden, Czech Republic and the Netherlands, emphasizing those
suitable for large-scale infrastructure projects. The sustainable development and holistic
approach together with economical and public benefit have been shown as important aspect
of land re-arrangements. In the theoretical part we analysed the corresponding literature and
exposed crucial facts for land re-arrangement. Good practices have been recognized as an
important approach for changing the existing or implementing new procedures. Accordingly,
we highlighted some case studies of successfully introduced new procedures in Slovenian
territory. In the empirical part, the area which was impacted by large-scale infrastructure, i. e.
the highway, project has been studied. It has been shown, that the inappropriate approach of
land re-arrangement during the allocation of the highway in the space caused inadequate
land plot structure, which resulted in difficulties of land use; furthermore, it brought risks at
land registration, management and real property transactions. Following Slovenian
experiences and considering good practices from the studied countries, the land
consolidation was identified as an important land re-arrangement instrument, which can be
used by the large-scale infrastructure projects aiming to minimize the negative

consequences of projects on land plot structure and land use of the targeted areas.
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1 UvVOD

Parcelno strukturiranje prostora oziroma parcelna struktura zemljiS€ je pomembna z vidika
izvajanja dejavnosti na doloenem obmodju. Pri katastrskem preurejanju zemljiS¢ tezimo k
lastniSki in SirSi pravni urejenosti zemljiSC ter ustreznosti parcelne strukture glede na
nadrtovano rabo. Ce so pogoji za optimalno rabo zemlji$¢ slabi in je parcelna struktura
neugodna za nacrtovano rabo, se pojavi potreba po zemljiSkih preureditvah. To pomeni, da
se zemljiSkim parcelam spremeni lega, oblika in velikost, da se omogo¢&i smotrna raba
zemljiS¢ ter uredijo lastninske in druge pravice. Pomembno je, da so postopki zemljiskih
preureditev nadzorovani, da se zagotovi skladnost z aktualno zemljiSko politiko in z

nacrtovanim prostorskim razvojem (Mozeti€ in Lisec, 2014).

Magistrsko delo obravnava moznosti katastrskega preurejanja zemljiSC pri obstojecih in
nacrtovanih linijskih infrastrukturnih objektih. Predvsem za reSevanje problema parcelne
razdrobljenosti in katastrske neurejenosti zemljiS¢ ob obstojeCih javnih cestah so
predstavljeni instrumenti, ki jih uporabljajo izbrane drZzave za urejanje tega podrodja.
Izpostavljenih je tudi nekaj dobrih primerov iz slovenskega prostora, ki utemeljujejo prednosti
zemljiS8kega preurejanja pri umes€anju dolZinskih infrastrukturnih objektov v prostor ali pri

sanaciji neugodne parcelne strukture pri obstojecih infrastrukturnih objektih.

V prvem delu naloge predstavljamo instrumente za zemljiSko preurejanje v izbranih drzavah
kot dobre prakse, ki bi jih bilo smotrno upostevati tudi pri zemljiSkem preurejanju v Sloveniji.
V drugem delu naloge se osredotoamo na empiricno raziskavo, kjer smo za izbrano
Studijsko obmocje izvedli prostorske analize v okoljih geografskih informacijskih sistemov
(GIS). Tu smo za Studijsko obmocje izdelali analizo oziroma kronoloSko predstavitev
spreminjanja parcelne strukture (drobljenja) zemljiS¢ ob avtocesti, raziskali lastniS8ko stanje
na obmocju z najbolj razdrobljeno parcelno strukturo (kriterij je bila povrSina parcel —
najmanjSe parcele) ter analizirali parcelno strukturo posesti lastnika, ki poseduje najve¢
taksSnih zemljiS¢. Pomemben namen naloge je bil preveriti moznost zemljiSkih preureditev na
obravnavanem obmocju ter v sklopu tega urediti tudi dostope do okoliSkih kmetijskih zeml;jiS¢
z mrezo poti, ki temelji na obstojeCem potnem sistemu. Preverili smo tudi, katere omejitve in

varovana obmocja bi bilo treba upostevati pri uvedbi takega zemljiSkega preurejanja.

1.1 Cilji magistrskega dela in delovni hipotezi

Cilj magistrskega dela je analizirati instrumente parcelnega preurejanja zemljiS¢ ob vecjih

spremembah v prostoru, kjer se bomo omejili na primer dolzinskih linijskih infrastrukturnih
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objektov pri cestni infrastrukturi. Poleg mednarodnega pregleda stanja na tem podrocju smo
analizirali obstojeCo parcelno in lastniSko strukturo na Studijskem primeru v Sloveniji za
primer obstoje€ih cest. NaS namen je predlagati instrumente, s katerimi bi lahko resili
obstojeCe stanje neustrezne parcelne strukture okoliskih zemljiS¢ obstoje€ih cest zaradi

umes&c€anja teh v prostor v preteklosti.

Kot osnovo za delo smo zastavili dve delovni hipotezi.

Hipoteza 1: Ob vecjih posegih v prostor, kot je izgradnja prometne infrastrukture, je mogoce
zemljis¢a na vplivnem obmocCju infrastrukturnega objekta katastrsko in zemljiSkoknjizno
smotrno urediti s katastrskimi preureditvami tako, da je mogoc€e ta zemljiS¢a ustrezno in

ucinkovito koristiti.

S prvo hipotezo predpostavlamo, da je na SirSem obmocju linijskega
infrastrukturnega objekta treba parcelno preurediti obmodje in urediti mrezo poti do
zemljiS¢, s Cimer se izognemo nepotrebni razdrobljeni parcelni strukturi in problemu
dostopa do parcel. Prostor je treba smotrno strukturirati na parcele tako, da
oblikujemo geografsko zaokroZzene nepremicninske enote z enakim lastnidkim
stanjem, ki omogoc¢ajo smotrno korid€enje zemlji8¢ v skladu s prostorskimi akti.
Hipotezo bomo preverili s Studijo izkuSenj v tujini. Nadalje bomo po vzoru dobrih

praks iz tujine, pa tudi Slovenije, prikazali moznosti takega preurejanja.

Hipoteza 2: Neustrezni pretekli pristopi preurejanja zemljiS¢ pri umestitvi vecjih
infrastrukturnih objektov imajo za posledico nesmotrno parcelno strukturo zemljiS¢ na

vplivnih obmogjih teh infrastrukturnih objektov.

Pravilnost druge hipoteze bomo preverili na Studijskem primeru iz Slovenije. Pokazati
zelimo primer umestitve prometne infrastrukture v prostor, pri éemer zemljiS¢a niso bila
ustrezno preurejena, zato prihaja do slabe parcelne strukture in s tem otezenega
koriS€enja teh zemljiSC. PriCakujemo veliko stopnjo razdrobljenosti zemljiSC ter neurejen

katastrski in zemljiSkoknijizni vpis teh parcel v uradne evidence.
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2 TEORETICNA IZHODISCA

V Sloveniji je katastrsko stanje pri obstojecih infrastrukturnih objektih, predvsem v primeru
cestne infrastrukture, mnogokrat neurejeno. Gre za linijske prostorske elemente, zato je
njihova umestitev v prostor Se posebej tezavna, saj lahko skupaj z bliznjimi zemljiSkimi
parcelami, na katere vplivajo, zavzamejo zelo veliko obmocje. Pojavlja se vzorec drobljenja
parcelne strukture zemljiS¢, ki ima negativne uCinke na kmetijstvo in celostno urejanje
prostora. Pogosto razSiritve cest in poljske poti niso geodetsko odmerjene in pravilno vpisane
v zemljiSki kataster ter zemljisSko knjigo. Zato so zemljiSke parcele, po katerih potekajo, v lasti
razliénih fizi€nih oseb in njihovo pravno stanje glede lastninskih in drugih stvarnih pravic
nasploh ni urejeno. Z urejanjem kmetijskih zemljiS¢ ob infrastrukturnih objektih, natanneje
ob avtocesti, se je v svojem magistrskem delu ukvarjala Zze Barkovi¢eva (2013), ki je prav
tako vkljuCila pregled dobrih praks iz tujih drzav. Ugotavljala je znaten vpliv umestitve
avtoceste v prostor ter analizirala razliCne vidike urejanja kmetijskih zemljiS¢ ob takih posegih

v prostor (Barkovi¢, 2013).

Na podrocju strukturiranja prostora in preurejanja zemljiS¢ so poznane Stevilne objave v
strokovni literaturi. V magistrski nalogi se osredoto€amo predvsem na preurejanje kmetijskih
in gozdnih zemljiS¢ ob linijskih infrastrukturnih objektih — cestah. Parcelna in posestna
struktura kmetijskih zemlji8¢ sta pomembni za razvoj kmetijstva, prehransko varnost in
splodni regionalni razvoj. Komasacije predstavlijajo dober mehanizem za urejanje
podezelskega prostora in uporaben instrument pri preurejanju zemljiS¢ ob ume&¢anju vedjih
infrastrukturnih objektov v prostor. Tako v Sloveniji kot v tujini se zemljiS8ke preureditve danes
obravnava tudi kot pomemben instrument z vidika trajnostnega razvoja, kjer je treba
upostevati vse tri vidike, to so gospodarski, okoljski in druzbeni (Lisec in sod., 2011; Mozeti¢
in Lisec, 2014; Primozi¢, 2014; Triglav, 2014).

Kljub izkuSnjam na podrocju komasacij je mo€ ugotoviti, da je zemljiSka politika v Sloveniji Se
vedno neustrezna. To velja tudi za ruralna obmocja, kjer je Se vedno izredno omejeno
izvajanje instrumentov preurejanja posestne in parcelne strukture kmetijskih in gozdnih
Tezave pri izvajanju komasacijskih postopkov se pojavljajo predvsem pri motiviranju
lastnikov, ki ne soglasajo s komasacijo oziroma s posegi v prostor. Po drugi strani pa za
primer preurejanja zemljiS¢ ob vecjih infrastrukturnih projektih investitorji ne izpolnjujejo
zakonske obveze, da morajo odpraviti $kodo, ki je povzroena z njihovim posegom v prostor
(Umbreht in KroSelj, 2014). Velik izziv predstavlja za komasacije danes tudi dejstvo, da je

treba vse zemljiS8ke operacije izvajati skladno s pravnimi rezimi in drugimi prostorskimi
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zakonskimi omejitvami, Se posebej na zavarovanih in varovanih obmodjih, kjer je treba z
zemlji8kimi operacijami postopati previdneje in zagotoviti razliéne spremljajoCe ukrepe v

skladu s smernicami upravljanja takih obmocij (Lisec in sod., 2015; Rudolf, 2016).

Veliko razprav v preteklosti se je nanaSalo na vlogo razliénih strok ter interdisciplinarnosti
nacrtovanja in izvajanja komasacij. Pomembno vlogo pri izvajanju komasacij prevzema
geodet, saj njegove izkusnje, sposobnosti ter poznavanje geodetskih in upravnih postopkov
pripomorejo h kakovostnejsi izvedbi postopkov. Pomembno nalogo opravlja tudi z vidika
usklajevanja razli¢nih interesov med udelezenci postopka, saj tako pripomore k uspesSnosti

komasacije in s tem k motivaciji lastnikov za uvedbo novih postopkov (Novak in sod., 2014).

Komasacije se v Sloveniji, poleg neizkoriséene moznosti za preureditve zemljiS¢ pri gradnji
velikih infrastrukturnih objektov, prepoznavajo kot neizkoriS€¢en potencial za gospodarski
napredek na podezelju ter sploSen regionalni razvoj. Pomen in cilji komasacije so se ves ¢as
spreminjali, vendar pa so komasacije vedno ohranjale pomembno vlogo v spreminjanju
prostora. Pri tem bi se morali zgledovati po drzavah severne in zahodne Evrope, pri katerih

je zemljiSko preurejanje del njihovega druzbenega in gospodarskega razvoja (Triglav, 2014).

2.1 Razdrobljena parcelna struktura zemlji$¢ ob obstojecih cestah

Spremljevalni proces umestitve vecjih linijskih infrastrukturnih objektov, tudi pri cestah, je v
Sloveniji obi¢ajno drobljenje parcelne strukture zemljiS¢. Nacértovanje vedjih posegov namre¢
praviloma sproti ne predvideva izvedbe potrebnih zemljiskih preureditev, eprav zakonodaja
predvideva, da investitor odpravi §kodo, ki jo povzro€i s svojim posegom v prostor (Umbreht
in Kroselj, 2014).

Drobitev zemljiSkih parcel v tem primeru se pojavi, ko investitorji pridobivajo ustrezna
zemlji$éa za gradnjo in vzdrZevanje infrastrukture. Ce za ta namen zadostuje le del dologene
parcele, se ta v praksi najvecCkrat s postopkom parcelacije odmeri in nastane nova parcela, ki
jo investitor odkupi. Ker potekajo taki dolzinski objekti preko velikega Stevila zemljiSkih
parcel, posledicno nastane mnogo novih majhnih parcel — tako na obmocju nacrtovanega
infrastrukturnega objekta kot v bliznji okolici. Primer tak$ne delitve prikazuje slika 1, s katere
je razvidno, da je bila avtocesta umescena v prostor tako, da je vsako parcelo, ki jo precka,
razdelila na vsaj 2 manj$i parceli. S tem je bila Ze tako neugodna parcelna struktura

kmetijskih zemljiS€ vplivhega obmocdja Se bolj degradirana.
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Slika 1: Razdrobljena zemljiS€a kot posledica umestitve avtoceste v prostor (Vir podatkov: GURS; lasten
prikaz)

Zakon o kmetijskih zemljis¢ih (ZKZ, 2011, 43. ¢len) sicer dolo€a, da so investitorji
infrastrukturnih objektov dolzni poravnati strodke posledi¢nih agrarnih operacij, vendar se to
v praksi zgodi le redko. V magistrski nalogi obravhavamo spreminjanje parcelne strukture in
njeno razdrobljenost za zemljiS¢a ob obstoje€ih cestah v ruralnem okolju. Osredotoamo se
na zemljiS8ko strukturo ob obstojeCih infrastrukturnih objektih, kjer potekajo izven vedjih
urbanih obmogij. Posledi¢no vedji poudarek namenjamo komasacijam kmetijskih in gozdnih

zeml;jis¢.

2.1.1 Posledice delitve parcel

Razdrobljena zemljiSka struktura kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ predstavlja oviro pri razvoju
prostora, negativni u€inki pa se odrazajo tudi pri neracionalni rabi prostora, saj je oteZena
kmetijska pridelava oziroma gospodarjenje z gozdom ter z drugimi naravnimi viri, dostop do

zemljiSkih parcel pa pogosto tezaven ali celo onemogocen.
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Deljenje parcel zaradi izgradnje avtoceste, kot primera velikega infrastrukturnega objekta,
prinada Stevilne posledice. Poleg vedjih stroSkov za kmetijo, e gre za kmetijsko zemljisCe,
se obravnavajo tudi ekonomske prednosti in primanjkljaji, ki so lahko merljivi (Lisec in sod.,
2014; Triglav, 2014):
- manjSe parcele imajo niZjo prodajno ceno;
- meje majhnih parcel pogosto niso oznacene z mejniki, niso jasne in zanesljive — ve¢
je sporov med lastniki zemljiSc;
- lastnistvo zelo majhnih parcel pomeni tezje upravljanje, bolj zamudno sprejemanje
odlogitev;
- vedja dolzina lastniskih mej — vegji stroski obdelave, urejanje mej;
- urejene zemljiSke evidence — kataster in zemljiSka knjiga — omogocajo lastnikom
uveljavljanje pravic in obveznosti med sabo in pred oblastmi,
- dodatni stroSki za analizo tal in gnojilni nacrt, ki sta vstopna pogoja kmetijskih
gospodarstev v ukrep KOPOP (kmetijsko-okoljska-podnebna placila);
- vecC dela zaradi poveCanega Stevila podatkov za vodenje v evidencah;
- proizvodnja na manjsih parcelah je ¢asovno bolj zamudna, zato je prihodek manjsi,

razdrobljenost kmetije povzroci tudi slabSo konkuren¢no sposobnost.

Dodatni druzbeni stroski pa se nanasajo na (Lisec in sod., 2014):

- razdrobljenost parcel, ki pomeni ve¢ prevozov oseb in transporta tovora in s tem
ve€jo porabo goriva ter veC nesreC, zaradi katerih se povecajo stroski, kot so
zdravljenje, bolni8ka, popravilo vozil itn.;

- veC onesnazevanja zraka s toplogrednimi plini zaradi ve& prevozov;

- regionalno manjSo konkurenéno sposobnost kmetijstva.

2.1.2 Lastninska pravica in njene omejitve

Lastninska pravica Ze s svojo veljavo izraza pravico imeti neko stvar v posesti, jo uporabljati
in uzivati na najobseznejSi nacin, daje pa tudi pravico s to stvarjo razpolagati. Ko vsaj eden
izmed nastetih dejavnikov ni izpolnjen, gre za omejevanje lastninske pravice. Te omejitve

lahko dolo€i zakon, v nasprotnem primeru stvarne pravice niso urejene (SPZ, 2002).

Najpogostejsi primer omejevanja lastninske pravice pri obravnavi infrastrukturnih objektov, Ki
potekajo Cez doloCene parcele, je sluznost. To je pravica lastnika gospodujoCe
nepremi¢nine, da za njene potrebe izvrSuje doloCena dejanja na tuji, sluze€i nepremicnini
oziroma zahteva, da lastnik sluze€e nepremiénine opus€a doloCena dejanja, ki bi jih sicer

imel pravico izvrSevati na svoji nepremicnini (SPZ, 2002). Torej, Ce je na parceli
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infrastrukturni objekt, ki ni katastrsko odmerjen in registriran kot samostojna parcela, je
mozno pravno stanje takdnih parcel urediti s stvarno sluznostjo. Slabost tak8nega pristopa je
odSkodnina, ki jo je treba placati lastniku obremenjene nepremiénine, in stroski ob ustanovitvi
nujne poti. To praviloma pri cestah ni primer, saj se v praksi izvajajo parcelacije in odkupi

parcel za lastniSko ureditev obmodij, kjer je umescena cesta.

2.2 Preurejanje zemljiS¢ za trajnostni razvoj

Sodobne zemljiSke preureditve so vedno bolj pomemben element za trajnostni razvoj
prostora. Drzave, ki stremijo k temu, morajo biti naklonjene sistemski organizaciji zemljiskih
preureditev. To pomeni, da se prostor glede lastniSke strukture prilagodi potrebam druzbe
(Lisec, 2017). Apeldoornska deklaracija o komasacijah in preurejanju zemljiS¢ za trajnostni
razvoj podaja pomembne pristope za urejanje stanja na podroCju komasacij in zemljiskih
preureditev. Vzpodbuja zgledovanje po prakticnih izkusnjah na podrocju komasacij in
potrjuje, da ni enoline reSitve za vse teZave, zato se je treba posvetiti vsakemu primeru
posebej. Poudarjen je celovit pristop h komasacijam, tako da kar najbolj koristi ljudem,
planetu in gospodarskemu dobicku. Pomemben je kakovosten in trden sistem zemljiSke
administracije, ki zagotavlja razvoj zemljiSkih preureditev in obratno (Alpedoorn Declaration
on Land Consolidation and Land Readjustment for Suistanable Development, 2016; Lisec,
2017; Louwsma in sod., 2017). Trajnostni razvoj je eden pomembnejSih izhodiS¢ pri
zemljiSkih preureditvah. To poudarjajo slovenski in tuji avtorji, kot je opisano v poglavjih 3 in
4,

Kot primer izkudnje iz usmeritev omenjene Apeldoornske deklaracije lahko z vidika
trajnostnega razvoja obravnavamo nacine pridobivanja zemljis8¢ za umestitve infrastrukturnih
objektov in s tem izpostavimo primernost ter uporabnost zemljiSkih preureditev (glej
Louwsma in sod., 2017). Na slikah 2 in 3 sta predstavljena dva nacina pridobivanja zemljiS¢
za namen umestitve infrastrukturnega objekta, in sicer s perspektive lastnikov zemljiS€ in
parcelnega ter lastniSkega preurejanja. V prvem primeru gre za obvezno pridobivanje
zemljiSC v javno korist, ki lahko vkljuCuje tudi razlastitve. Drugi primer predstavlja zemljiSko
preureditev kot instrument za katastrsko ureditev zemljiS¢ ob umestitvi infrastrukturnega

objekta v prostor.
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Slika 2: Umestitev ceste brez zemljiSke preureditve (UN-Habitat, 2016)

Ce primer na sliki 2 obravnavamo z vidika prednosti in slabosti za lastnike, bo zemljis¢e
lastnika 1 kupljeno po doloCeni ceni, sam pa ne bo imel vec parcele. V najslabSem primeru bi
izvedli parcelacijo in lastniku 1 bi ostala le dva majhna dela parcele. Lastnik 2 bo izgubil
manjSi del zemljiS¢, kjer bo potekala naCrtovana cesta. S tem bo izboljSan dostop do
njegovih parcel (e bo seveda zgrajen ustrezen prikljuéek), zato se bo njihova vrednost
zviSala. Lastnik 3 bo izgubil vecje deleze parcel, po katerih bo potekala cesta, lastnik 4 pa z
izgradnjo ceste ne bo pridobil neposredno niCesar (Louwsma in sod., 2017). V primeru
regionalnih ali drZzavnih cest lahko tak primer pomeni le deljenje parcel in poslabSanje
dostopa do parcel ter neugodna (slabsa) nova parcelna struktura parcel, ki so vklju¢ene v

parcelacijo.
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Slika 3: Umestitev ceste z uporabo instrumenta zemljiSke preureditve (UN-Habitat, 2016)

Kot prikazuje slika 3, s procesom zemljiSke preureditve vsak lastnik na obravnavanem
obmocdju dobi nekoliko manjso, vendar zaradi izboljSane dostopnosti vrednejSo zemljiSko
parcelo. Stroski oziroma Skoda in koristi pa so deljeni. V primeru manj$ih komasacij in
lokalnega urejanja poti se lahko vsak izmed lastnikov odpove delu svojega zemljis¢a v dobro
javnega prostora, ki bo namenjen izgradnji ceste (Louwsma in sod., 2017). V primeru
obcinskih, regionalnih in drzavnih cest se seveda izvede tudi ustrezna kompenzacija (odkup)

povrsin zemljiS¢, vzporedno pa se na vplivnem obmocju uredi dostop do novonastalih parcel.

ZemljiSka preureditev se kaze kot dober mehanizem za pridobivanje zemljiS¢€ v javno korist, v
opisanem primeru za izgradnjo cestne infrastrukture. Ta postopek omogoca nacrtovanje in
razvoj velikin obmocij na sistematiCen nacin. ZemljiS€a so posledi€no katastrsko urejena ter

opremljena z ustrezno infrastrukturo, vklju¢no z dostopnostjo (Louwsma in sod., 2017).
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»Ta stran je namenoma prazna.«
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3 METODE IN MATERIALI

3.1 Metode dela

Prvi del naloge se nanaSa na teorijo. V njem smo uporabili opisno metodo, katere osnova je
navajanje in opisovanje dejstev. Opisali smo obstojeCe stanje v Sloveniji in izdelali pregled
zemljiSkega preurejanja v izbranih drzavah. Raziskali smo njihove smernice in instrumente
za preurejanje zemljiS¢. S tem smo pridobili informacije o moznih reSitvah, ki bi jih lahko
uporabili tudi pri nas, uporabili pa smo slovensko in angleSko literaturo. Opisali smo
instrumente za urejanje te problematike, ki Zze obstajajo v Sloveniji, in izpostavili nekaj dobrih
praks, ki so bile izvedene v slovenskem prostoru. Za izbrane drzave (Nemdijo, Svedsko,
Cesko in Nizozemsko) smo izdelali pregled njihovega katastrskega sistema, temu pa sledi
raziskava zemljiSkega preurejanja s poudarkom na instrumentih, ki jih uporabljajo za
zemljiSke preureditve. Ugotovitve smo poizku$ali povezati s slovenskim prostorom in izbrali

tiste, ki bi jih lahko vpeljali pri nas.

V drugem delu naloge smo uporabili analiticno metodo, s katero smo analizirali parcelno in
lastni8ko stanje na Studijskem obmocju ter na podlagi tega podali konéne ugotovitve.
Prostorske analize smo izvajali s pomoc&jo orodij programskih reSitev geografskih
informacijskih sistemov (GIS), pri tem pa smo potrebne podatke za empiri€no raziskavo na
izbranem Studijskem obmoc¢ju pridobili na Geodetski upravi RS. Uporabili smo uradne
prostorske podatke, ki zajemajo podatke zemljiSkega katastra in zemljiSke knjige, ortofoto in
druge, ki so potrebni za izvedbo analiz. Pri tem smo se omejili na graficne podatke. Pri
prikazu obstojeCega stanja ter lastniSke in posestne strukture so nam bili najbolj v pomo¢&
podatki o zemljiSkokatastrskem prikazu, o urejenih mejah, podatki o posestnih listih ter drugi
atributni podatki, kot je npr. povrSina parcel. V okoljih GIS smo izvedli prostorske analize in

kot rezultat pripravili tematske kartografske prikaze.

Pri izbiri Studijskega obmocCja smo se osredotoCili na tiste katastrske obcCine, skozi katere
potekajo obstojedi linijski infrastrukturni objekti. Pozorni smo bili na izbiro takSne, kjer sta
izraziti zemljiSka razdrobljenost ter katastrska neurejenost zaradi umestitve takega objekta v
prostor. Odlocili smo se za k.o. Veliki Podlog, ki leZi v jugovzhodni Sloveniji, v severnem delu
pa jo preCka dolenjska avtocesta, ki je, skupaj z vplivnim obmocjem, predmet naSe
obravnave. Glede na to, da se je v obravnavani katastrski obcini v letih 2013-2015 izvajal
komasacijski postopek, ki je bil uspesno zaklju¢en, smo komasacijsko obmocje izlocili iz

analiz lastniSke in parcelne strukture ter jo obravnavali posebe;j.
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Za Studijsko obmoc€je smo torej izbrali del katastrske obcine, v kateri je zelo izrazita
problematika, s katero se ukvarjamo v magistrski nalogi. Zemljis€a so pretezno kmetijske
rabe, zaznamuje pa jih zelo velika zemljiS8ka razdrobljenost, ki e posebej izstopa tik ob
avtocesti. Pri doloCitvi oZjega Studijskega obmocja znotraj obravnavane katastrske obcine
smo upostevali kriterij, da na obmo¢ju obravnave Se ni bila izvedena komasacija. Obod
Studijskega obmocja smo dolodili tako, da se razteza preteZzno po katastrsko urejenih cestah
oziroma drugih parcelnih mejah, ki zagotavljajo, da je obmocje funkcionalno zaokroZena
celota. Izbrali smo obmogje, kjer je povprecna velikost parcel tik ob avtocesti manjSa od 110

m? ter dostop do posameznih parcel v veliki ve&ini ni urejen.

3.2 Komasacija v katastrski ob¢ini Veliki Podlog

V obravnavani katastrski obc€ini je bila izvedena komasacija, za katero smo se odlocili, da jo
vklju¢imo v magistrsko nalogo, ker je bila izvedena na zelo problematinem obmogju. Ce
primerjamo parcelno strukturo pred in po komasaciji, ki jo prikazujeta sliki 4 in 5, lahko
ugotovimo, da se je zemljiSka razdrobljenost nekoliko izboljSala, kar velja tudi za najmanjse
parcele ob avtocesti, ki so se zdruZile v vecje. Nove parcele so pravilnejsih oblik, dostopi pa

so zagotovljeni prek javnih poti.

Parcele pred komasacijo

o
-

Slika 4: Struktura parcel pred komasacijo (Vir: Geodetska uprava RS)
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Parcele po komasaciji

Slika 5: Struktura parcel po komasaciji (Vir: Geodetska uprava RS)

Problematika, ki jo v tej katastrski ob&ini obravnavamo v nadaljevanju, je bila s komasacijo
delno reSena. Kljub temu je nekoliko nenavadno, da so tudi po komasaciji nekatere parcele
ob avtocesti ostale izredno majhne. Ne glede na to dejstvo, smo to obmocje izlo€ili iz
nadaljnje obravnave ter za oZje Studijsko obmocje izbrali obmocje ob avtocesti, kjer ni bila

izvedena komasacija.

3.3 Drobljenje parcelne strukture zemljiS€ ob avtocesti

Avtocestni odsek Smednik—KrSka vas je zasnovan kot Stiripasovna avtocesta z odstavnima
pasovoma in vmesnim loc€ilnim pasom. Glede na to, da poteka po trasi prejSnje dvopasovne
hitre ceste, se je prva stopnja drobljenja parcelne strukture pojavila Ze pri gradnji hitre ceste.
To smo preverili s pomocjo zgodovinskega izpiska iz zemljiSke knjige, kjer smo pregledali
lastnistvo sovpadajocCih parcel na vsaki strani cestnega telesa iz obdobja, preden je zemljis¢a
odkupila drzava. Vzeli smo izsek parcel s Studijskega obmocja in naredili kronoloski pregled
parcelne in lastniSke strukture od obdobja pred izgradnjo avtoceste do danasnjega stanja.

Naredili smo grafi¢ni pregled, ki je predstavljen v nadaljevaniju.
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Slika 6: LastniSko stanje izbranih parcel pred izgradnjo avtoceste na podlagi ZKP (Vir podatkov:
Geodetska uprava RS; lasten prikaz)

Pred izgradnjo avtoceste so bile parcele v neposredni blizini cestnega telesa pretezno v lasti
fizitnih oseb. S slike 6 je razvidno, da so bile tiste parcele, ki so si bile nasprotne preko
avtoceste, v vecini primerov v lasti iste osebe. Tudi oblike parcel kazejo na to, da so bile v
preteklosti parcelacije opravljene le za obmocje ceste. Na podlagi takdne lastnidke strukture
in grafi€ne oblike parcel lahko sklepamo, da je do drobitve prilo Ze v preteklosti ob izgradnji
cestnega telesa nekdanje hitre ceste na tej trasi. Naj ob tem opozorimo, da so oblike
okoliskih parcel v zemljiS8kokatastrskem prikazu mnogokrat zelo popafene glede na
geodetske nacrte elaboratov geodetskih storitev kot tudi glede na linije mej dejanske rabe v

prostoru!

Sprememba lastniSke strukture zaradi izgradnje avtoceste
= Ihlablhlslme'lin

Slika 7: Lastniska in parcelna struktura po drzavnem odkupu parcel (Vir podatkov: Geodetska uprava RS;
lasten prikaz)
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LastniZka in parcelna struktura danes
|:|_| Republika Slovenija
| | |

Slika 8: Stanje po odmeri avtocestnega odseka (Vir podatkov: Geodetska uprava RS; lasten prikaz)

Pred izgradnjo avtoceste je drzava sklenila kupoprodajne pogodbe s fizi€nimi osebami, ki so
imele v lasti parcele tik ob avtocesti. Pri tem je prilo le do spremembe lastniS8kega stanja,
kot je razvidno s slike 7, ni pa bilo uvedenega nobenega postopka za zdruzitev parcel, s

katerim bi se novi lastnik — drzava izognil nepreglednemu Stevilu majhnih parcel.

Po konc&ani gradniji je bila na podlagi pogodbe z Druzbo za avtoceste v Republiki Sloveniji
(DARS) izvedena Se dokoncna odmera avtocestnega odseka, s katero so od starih parcel
odmerili tiste dele, ki padejo pod cestno telo. Elaborat je bil predan v septembru 2006. S tem
so bile Se dodatno razdeljene parcele, ki so vse v lasti drzave. Delitev je prikazana na slikah
7in 8.
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Slika 9: Grafi¢ni prikaz parcelacije na obmocju avtoceste, rdeca linija prikazuje novo mejo (Geodetska
uprava RS)

Slika 9 predstavlja izsek iz elaborata odmere avtocestnega odseka Smednik—Krska vas. Na
graficnem prikazu so urejene meje oziroma meje novonastalih parcel prikazane z rdeco
barvo. Jasno je videti, kako so s parcelacijo dolzinskega objekta nastale nove manjse

parcele na obmocju obravnave.
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4 ZEMLJISKO PREUREJANJE V TUJINI

Pri preuCevanju moznosti uporabe instrumentov zemljiSkih preureditev za zmanjSanje
negativnih vplivov umes¢€anja infrastrukturnih objektov na parcelno in lastnisko strukturo se
pogosto opiramo na izkudnje iz tujine. Nekatere drzave imajo dolgo tradicijo izvajanja
zemlji8kih preureditev pri takih primerih, zato so lahko njihove dobre prakse v pomo¢ pri

spreminjanju praks na tem podrocju v Sloveniji.

Razlicne oblike komasacij zemljiS¢ v ruralnem prostoru, njihove prednosti in
vecfunkcionalnost v evropskih drzavah je preuceval Thomas (2006a in 2006b), ki pravi, da
so pristopi k zemljiSkim preureditvam v posameznih drZzavah odvisni od zgodovinskih,
okoljskih, druzbenih in ekonomskih okolis€in. Podobno kot ostali avtorji poudarja prednosti
zemljiSkih preureditev in njihov prispevek k trajnostnemu razvoju prostora. Nadalje se je s
komasacijami kot perspektivnim instrumentom zemljiSkega preurejanja in prostorskega
razvoja na podezelju ukvarjal tudi Hartvigsen, ki je izdelal pregled izkuSenj na podrocju
zemljiSkih preureditev v drzavah srednje in vzhodne Evrope (Hartvigsen, 2015 in 2016).
Ugotavljal je, kako so lahko komasacijski projekti na prakti¢en nacin vkljuéeni v ukrepe za
razvoj skupnosti. Komasacija se navaja kot reditev za zemljiSkostrukturne probleme, saj se
skupni izzivi vseh obravnavanih drzav srednje in vzhodne Evrope nana$ajo na majhno
velikost kmetijskih gospodarstev in prekomerno razdrobljenost parcelne strukture. Hartvigsen
ugotavlja, da predstavljajo glavno tezavo v drZzavah, kjer imajo Ze izkuSnje s komasacijami,
vendar se program zemljiSkih preureditev Se ne izvaja, pomanjkljive tehni¢ne in
administrativne reSitve ter Cloveski viri, ki so klju¢ni za izvajanje komasacijskih projektov in

financiranje programov (Hartvigsen, 2015 in 2016).

Slovenija se je v preteklosti na podro¢ju komasacij pogosto opirala na nems$ke izkusnje.
Nemcija razpolaga s Stevilnimi vrstami zemljiSkih operacij, ki jih je razclenil Ze Thomas
(2014). Med njimi poznajo komasacijo za velike infrastrukturne projekte (Hendricks in Lisec,
2014), ki odgovarja glavhemu problemu, s katerim se ukvarjamo v magistrski nalogi. Nadalje
nemski pristop poudarja viogo zemljiS8ke politike ter pomen komasacij za smotrno rabe
zemljiS¢ kljub nasprotujoim si zasebnim in javnim interesom (Hendricks in Lisec, 2014;
Thomas, 2014, Lisec in sod., 2015). Drzava z najdalj$o tradicijo na podro¢ju komasacij je
Svedska. Tudi komasacije na Svedskem spadajo v okvir katastrskega preurejanja zemljis¢
(Lisec in sod., 2011). Kot je opredelil Ze Backman (2005), na Svedskem razpolagajo z
dvema glavnima postopkoma komasacije, kjer je uporaba enega ali drugega pogojena
predvsem s stopnjo parcelne razdrobljenosti zemljiS¢. Kot v vedini primerljivih drzav tudi tu

poudarjajo dobre prakse zemljiskih preureditev ter ugotavljajo prednosti izvajanja komasacij
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(Backman in Osterberg, 2004; Backman, 2005; Lisec in sod., 2011). Na Ceskem, v drzavi
nekdanjega planskega gospodarstva, zemljiSko preurejanje in komasacije obravnavajo kot
ve¢namensko orodje urejanja prostora (Vlasak, 2008). Juskova in Muchova (2013) vidita
komasacijo kot u€inkovito orodje, ki izboljSa pogoje za lastnike zemljiS€ in zmanjSa lastniSko
razdrobljenost parcelne strukture. Dobro se zavedajo omogo&anja dostopnosti do zemljiSkih
parcel, kar potrjujejo s svojim zakonskim okvirom, ki jasno zahteva urejanje dostopa do
vsake zemljiSke parcele (Kaulich, 2013; Juskova in Muchova, 2013). Prav tako njihova
zakonodaja zavezuje investitorje gradnje infrastrukturnih objektov v sofinanciranje zemljiskih
preureditev. S problemom parcelne razdrobljenosti zemljiS¢ se soocajo sistemati¢no in na
razlicne nacine (Sklenicka, 2016). Kot Cetrto in zadnjo drzavo smo v mednarodno analizo
vkljucili Nizozemsko, ki je zacela komasacije sistematic¢no izvajati pred stotimi leti. Gre za
drzavo, ki celo stoletje sistemati¢no izvaja zemljiSke preureditve z namenom prilagajanja
parcelne in lastniSke strukture novim zahtevam v prostoru. Podobno kot smo opisovali pri
ostalih drzavah, so tudi na Nizozemskem komasacije del katastrskega preurejanja zemljiSc,
pomembno je upostevanje vidika trajnostnega razvoja, za motivacijo lastnikov pri preurejanju
prostora pa dobre prakse (Louwsma in Van Beek, 2014). Kot posebnost velja omeniti njihov
inovativen pristop k poveCevanju motivacije lastnikov za izvedbo komasacij na kmetijskih
zemljidCih. Razvili so namre¢ razdelitveni pokazatelj, ki omogofa enostaven pregled

kakovosti parcelne strukture (Louwsma in Van Beek, 2014; Kadaster, 2017).

Zahteve druzbe se s€asoma spreminjajo, tako se tudi na podeZelju spreminjajo interesi glede
rabe zemljiS¢. Vedno ve€ji poudarek se daje povrdinam, namenjenim infrastrukturnim
objektom, okoljskim in drugim ukrepom. Pojavlja se potreba po spremembah v prostoru, ki jih
lahko izvedemo z zemljiSkimi operacijami (Lisec in sod., 2015). V &tudiji smo obravnavali
zemljisko preurejanje v Nemdiji, na Svedskem, Ceskem in Nizozemskem — pregledu
katastrskega sistema vsake drzave sledi podrobnejSi opis uporabnih instrumentov za

zemljiSke preureditve.

4.1 Nemdija

41.1 Katastrski sistem v Nemg¢iji

Obmocje zvezne republike Nemcije, ki je sestavljeno iz 16 zveznih dezel, pokriva ena vrsta
katastra, Ceravno so posamezne zvezne dezele nekoliko samostojne na podrocju
zemljiSkega katastra. Skupno vsem deZelam je, da je vsaka dezela vzpostavila uradno
evidenco o osnovnem geodetskem sistemu, topografskih podatkih in katastru. Kataster

predstavlja osnovo za vse uradne geografske informacijske sisteme (GIS) in je del



Levicar, P. 2017. Moznosti katastrskega preurejanja zemljiS¢ pri obstojecih linijskih infrastrukturnih objektih. 19
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski Studijski program druge stopnje Geodezija in geoinformatika.

prostorske podatkovne infrastrukture v okviru projektov na lokalni in drzavni ravni. Pravno
stanje vsake zemljiSke parcele je opredelieno v zemljiski knjigi, imenovani das Grundbuch,
katere podatki v kombinaciji s katastrom zagotavljajo celosten pregled nad pravnim in
dejanskim stanjem zemljis€a. Oba registra morata biti stalno aZurirana in med sabo
usklajena (Cadastral Template, 2017). Koordinacijo na podrocju katastra je na ravni zveznih
deZel prevzelo zdruzenje AdV (nem. Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der
Lénder der Bundesrepublik Deutschland), ki predstavija zvezo dezelnih geodetskih uprav
(ADV, 2017).

Osnovna enota katastrskega sistema, na katerega se vezejo opisni podatki, je zemljiSka
parcela. Podatki o zemljiS€u se torej nanasajo na edinstvene, geografsko dobro opredeljene
dele povr$ja na Zemlji. Meje parcel so dolo¢ene z uradnimi mejami, izmerjenimi na terenu,
oznacCenimi z mejniki in evidentiranimi v katastru, te pa dolo¢ajo tudi povrSino parcele.
Parcela je v podatkovni bazi enoli€no dolo¢ena s parcelno Stevilko (Cadastral Template,
2017).

Razvoj katastra v Nemdiji sega v 18. in 19. stoletje — taka tradicija pa tudi dokazuje, da je
dobro delujo¢ katastrski sistem zelo pomemben za razvito druzbo. V letu 1997 je delovna
skupina, ki jo je osnovalo zdruzenje AdV, zacela razvijati podatkovni in postopkovni model
ALKIS (nem. Amtliche Liegenschaftskatasterinformationssystem). Modeliranje v tem sistemu
poteka na osnovi mednarodnega ISO standarda UML (angl. Unified Modelling Language).
Opredelitev podatkov vmesnika je definirana na osnovi sheme XML (angl. Extensible Markup
Language), ki je odprti standard zdruZenja OGC (angl. Open Geospatial Consortium).
Uvedba novega sistema je bila teZavna za strokovnjake geodetske stroke tako v javnem kot
tudi v zasebnem sektorju. Zato je bil najhitrejsi in najlazji na€in za vzpostavitev naprednega
katastrskega sistema v digitalnem okolju za celotno drzavo ustrezna uporaba in prilagoditev
Ze obstojecih resitev zahodnih dezZel Zvezne republike, ki je bil tam v uporabi Ze vrsto let.
ObstojeCi sistem je takrat obsegal dve loCeni podatkovni bazi, in sicer digitalne katastrske
nacrte — ALK (nem. Automatisierte Liegenschaftskarte) in digitalno zbirko opisnih podatkov o
nepremic¢ninah — ALB (nem. Automatisierte Liegenschaftsbuch). Nov uradni nepremicninski
katastrski  informacijski  sistem ALKIS (nem. Amtliche Liegenschaftskataster-
informationssystem) je bil zasnovan kot nadomestilo za ALK in ALB, saj so vanj vkljudili
informacije iz obeh podatkovnih baz. Tako je postala digitalna katastrska podatkovna baza
osnovni zemljiski informacijski sistem za vedno vecje Stevilo uporabnikov v javnem in
zasebnem sektorju (Hawerk, 2001; ADV, 2017).
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41.1.1 ALKIS

Pred skoraj desetletiem so tako v Nemdciji namesto ALK in ALB zacCeli uvajati nov uradni
nepremicninski katastrski informacijski sistem ALKIS. Zdruzenje AdV je zato dolocilo splosne
smernice in je bilo odgovorno za nadzor nad vzdrzevanjem podatkovnega modela.
Postopoma so do decembra 2015 ALKIS uvedli v vseh zveznih deZelah Zvezne Republike
Nemcije. S sprejemom novega sistema je bilo tako hkrati dosezeno poenotenje
podatkovnega in procesnega modela zemljiSkega katastra na osnovi mednarodnih
standardov in normativov (ISO, OGC). Sistem ALKIS, skupaj s podatki uradnega
topografsko-kartografskega informacijskega sistema ATKIS (nem. Amtliche Topographisch-
Kartographische Informationssystem) in podatki uradnega informacijskega sistema za
kontrolo to¢k AFIS (nem. Amitlichen Festpunktinformationssystem), ustvarja referencni
geografski informacijski sistem, ki je pomembna komponenta v prostorski podatkovni
infrastrukturi v Nemdiji. Uporabniki lahko pridobijo podatke prek standardiziranega

podatkovnega vmesnika (ADV, 2017).

4.1.2 Instrumenti za katastrsko preurejanje zemljiS¢ v Nem¢iji

V Nemcgiji katastrske preureditve ob infrastrukturnih objektih izvajajo s postopkom komasacije
za velike infrastrukturne projekte. Z nacrtovanjem komasacij in pripravljalnimi deli zacnejo Ze
ob nacdrtovanju projekta, dela za¢nejo ob odobritvi projekta. Poleg posebnega instrumenta
komasacij za velike infrastrukturne objekte razpolagajo Se z ostalimi reSitvami, ki temeljijo na
postopku komasacije. To je ve€ razliCic komasacije, ki potek katastrskih preureditev

poenostavijo, pospesijo ali povecajo njihovo ucinkovitost.

4.1.2.1 Komasacija za velike infrastrukturne projekte

V sploSnem se zemljiS¢a, za potrebe gradnje infrastrukturnih objektov za javni interes,
pridobiva z nakupom ustreznih zemljis¢. Ce lastnik posamezne nepremiénine ne Zeli
sodelovati pri predaji zemljiS€a v javno dobro in ne obstaja nadomestna lokacija, navadno
pravni sistem drzavi ali lokalni skupnosti daje moznost uporabe postopka razlastitve. V
Nemciji so zato za pridobivanje in upravljanje zemljiS¢, pri izvajanju velikih infrastrukturnih
projektov, razvili dodatno reSitev, in sicer posebni komasacijski postopek. Ta predstavlja
uspeSen pristop za zmanjSevanje in enakomerno porazdelitev negativnih vplivov pri tovrstnih
projektih (Hendricks in Lisec, 2014). Slika 10 prikazuje vpliv velikega infrastrukturnega
objekta na parcelno strukturo in pokrajino (levo) in primer odprave negativnih posledic

tovrstnega posega v prostor s pomocjo komasacije (desno).
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Slika 10: Umestitev velikega infrastrukturnega objekta v prostor (levo) in primer zmanjSanja Skode kot
posledice posega v prostor s pomocjo komasacije (Hendricks in Lisec, 2014, povzeto po LGL-BW, 2000)

Javna uprava v Nemdiji pri izvajanju postopkov uposteva nacelo najmanjSega negativnega
vpliva. Na podrocju pridobivanja zemljiS¢ v javno korist si glede negativnih vplivov na lastnike
zemljiS¢ sledijo naslednji postopki: kupo-prodaja na osnovi zasebnih pogodb kot
najugodnejSa resitev, sledi ji komasacija, najvecji negativni vpliv pa ima razlastitev.
Investitorju obi¢ajno ne uspe kupiti vseh ustreznih parcel na zahtevani lokaciji, zato lahko za
prostorske posege v javnem interesu uporabi poseben postopek komasacije. Z njim se zlozi
razprdene zemljiS8ke parcele in uredi dostope do kmetij ter novih zemljiskih parcel. Poleg tega
se izdela nalrt cestnega omrezja v kombinaciji s poljskimi potmi, in sicer tako, da ¢im manj

posegajo v prostor (Hendricks in Lisec, 2014).

Pomembna prednost uporabe komasacij za velike projekte je porazdeljevanje izgube
zemljiS¢ med vse udelezence v komasacijskem obmocju, od katerih vsak prispeva ustrezen
delez zemljiS€a. Ta delez se na zaletku postopka doloCi s predstavniki zdruzenja lastnikov
zemljiS€ in naj bi bil v sploSnem manjsi od 5 % glede na povrsino, ki jo je posameznik vkljugil
v komasacijo. V zemljiS8ko preurejanje je mogoce vkljuditi tudi zemljis¢a v lasti investitorjev, ki

.....

lastnike zemljiS¢ Se zmanjSa (Hendricks in Lisec, 2014).

Primarni cilj komasacij za velike projekte v prostoru je, da se odpravi oziroma zmanjSa Skodo
zaradi takSnih projektov. Za lastnike, ki imajo zemljiS¢a na obmocju infrastrukturnega
objekta, je glavna prednost zmanjSanje izgube zeml;jis€. Investitorji pa lahko v okviru projekta
kupijo zemljiSke parcele zunaj meje nacrtovanega infrastrukturnega objekta, kar olajsa
postopek pogajanj. Zanje je ta postopek velikega pomena tudi zato, ker jim omogoca
urejanje lastniStva in drugih pravic pred izvedbo komasacijskega nacrta ter s tem hitro

pridobivanje ustreznih zemljiS€ za izvedbo projekta. Vse izravnave za odpravo Skode zaradi



22 Levi€ar, P. 2017. Moznosti katastrskega preurejanja zemljiS¢€ pri obstojecih linijskih infrastrukturnih objektih
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski Studijski program druge stopnje Geodezija in geoinformatika.

velikega infrastrukturnega projekta se doloCi v enem postopku. Hkrati pa je zainteresirana
javnost dejavno udeleZena v postopek, zato je Stevilo pravnih sporov zelo nizko. Glede na to,
da se omenjeni postopek komasacije obi¢ajno zaCne Ze ob pri¢etku postopka odobritve
projekta, se lahko v primeru, da projekt ni odobren, postopek komasacije za velike projekte

spremeni v klasicno ali poenostavljeno komasacijo (Hendricks in Lisec, 2014).

4.1.2.2 Poenostavljen postopek komasacije

Za odpravo oziroma zmanjSanje negativnih vplivov neugodne zemljiSke strukture obstaja
postopek poenostavljene komasacije. Tega se najpogosteje uporablia na podrocjih
nacrtovanja in urejanja prometnih povezav, komunalne infrastrukture in upravljanje z vodami
ter za nacrtovanje v zvezi z varstvom narave in krajine. Eden izmed razlogov za uvedbo
poenostavljene komasacije je odprava neugodnih pogojev za rabo in razvoj zemljiS¢, ki so
posledica gradnje, spremembe ali odstranitve infrastrukturnih objektov. Poenostavitev
standardnega postopka komasacije se nanaSa na poenostavitev postopkov nacrtovanja
urejanja poti in voda, Ce se izdela nacrt ohranjanja krajine ter so v na¢rt komasacije vkljuceni

ustrezni ukrepi, ki urejajo to podrocje (Thomas, 2014).

4.1.2.3 Pospesena komasacija

Za izboljSanje proizvodnje in delovnih pogojev v kmetijstvu in gozdarstvu se je uveljavila
pospeSena komasacija. Tudi pri tej obliki komasacije za urejanje mreze poljskih poti in
vodnih teles se ne zahteva posebnega nacrta, treba pa je upoStevati ukrepe za varstvo
narave in krajine. ZemljiSke parcele se v sodelovanju z lastniki zemljiS¢ le prerazporedi
oziroma gre za menjavo celotnih zemljiSkih parcel, ¢e je to mogocCe. S tem posamezen
lastnik dobi enoto zemljiS€a, ki je ekonomicne velikosti in racionalne oblike za obdelavo.
Slika 11 prikazuje primer pospesSene komasacije (Thomas, 2014), kjer se seveda ureja poti in

vodna telesa, vendar je nacrt novih ureditev ze del komasacijskega nacrta.
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Slika 11: Stanje pred izvedbo postopka pospesSene komasacije (levo) in novo stanje (desno) (Thomas,
2014)

4.1.2.4 Prostovoljna menjava zemljis¢é

Kot je Zze omenjeno v prejSnjih poglavjih, Thomas (2014). obravnava in analizira razli¢ne
instrumente, ki so ustrezni za zemljiSko preurejanje v Nemciji. Tudi slika 12 izvira iz njegove
objave in prikazuje prostovoljno menjavo zemljiS¢ v okolici cestnega telesa. Menjava je
obravnavana kot relativno enostaven in ¢asovno nezamuden ukrep za zemljiSko preureditev.
Gre za preoblikovanje kmetijske posestne strukture za izboljSanje pridelovalnih pogojev,
lahko pa se izvede z namenom varovanja naravnega okolja ali ohranjanja kulturne krajine.
Pri tem zamenjajo in zdruzijo parcele minimalno dveh lastnikov. Postopek je v osnovi
prostovoljen, saj se morajo lastniki, ki so vanj vklju€eni, strinjati z zahtevanimi ukrepi in
odlo¢itvami, ki so potrebne za izvedbo zamenjave. Pri tem se upostevajo primerljivost
odgovarjajoCih parcel ali delov parcel, zdruZevanje parcel, prenos ali razSiritev pravic in nove
parcelne meje. Pri postopku sodeluje kot posrednik javni (dezelni) organ (Thomas, 2014).
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Slika 12: Prostovoljna menjava zemljiS¢ pred (levo) in po (desno) izvedbi postopka (Thomas, 2014)
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4.2 Svedska

4.21 Katastrski sistem na Svedskem

Glavni namen katastrskega sistema na Svedskem, vkljuéno z zemljiskim informacijskim
sistemom, je spodbujanje in nadzor trajnostne in u€inkovite rabe zemljiS¢ ter zagotavljanje
splo$ni gospodarski razvoj. V preteklosti je imela drzava katastrski sistem loCen glede na
urbana in kmetijska obmoc¢ja, danes pa je sistem enoten in je vzpostavljen za vse vrste
zemljiS¢€. Vsa zemljiS€a so razdeljena na zemljiSke posesti, ki v slovenskem pomenu pomeni
skupina zemljiS¢ z enakim lastniStvom (podobno nekdanjem zemljiSko-knjiznemu vlozku).
Njihov obseg je doloCen z opisom v registru nepremicnin, ki je temeljna zemljiSka
podatkovna baza. Posamezna zemljiSka posest je lahko sestavljena iz ene ali ve¢ zemljiskih

parcel (Cadastral Template, 2017).

Drzavna geodetska uprava (Lantmaéteriet), ki deluje pod okriliem ministrstva za okolje,
zagotavlja geografske informacije in informacije o zemljis€ih. Njihova glavna naloga zadnjih
treh desetletij je vzpostavitev in upravljanje Svedskega katastrskega sistema (Lauri, 2001). V
veljavi je skupni zemljiSki register, ki obsega opisni in graficni del zemljiSkega katastra,
podatke nekdanje »zemljiSke knjige«, podatke centralnega registra prebivalstva, podatke o
zgradbah ter podatke o trznih cenah in davku na nepremicnine. V registru nepremiénin so
shranjeni tudi podatki o pravnih rezimih, pravicah in bremenih posesti. Zemljiski kataster in
zemljiS8ko knjigo so do leta 2008 vzdrzevali lo€eno, kasneje pa sta bila zdruzena v enoten
sistem. Drzavna geodetska uprava ta sistem vzdrZuje in zbira podatke o zemljis¢ih (Lauri,
2001; Ferlan in sod., 2011).

Del nepremi¢ninskega registra so tudi splosni katastrski nacrti (angl. Cadastral Index Map),
ki so med seboj prostorsko povezani, so otoc¢ni in izdelani v drzavnem koordinatnem sistemu
(podobno kot v Sloveniji zemljiSkokatastrski prikaz). Pomenijo geografsko predstavitev
zemljiSkih posesti, vendar ne pokrivajo celotnega ozemlja, saj so izvzeta hribovita gozdnata
obmogja Svedske. Ti katastrski naérti prikazujejo upravna obmocja, meje zemljiskih posesti
in lokacijo ter vrsto ozna¢be mejnih tock, pravice (skupne posesti in sluznosti) ter planske

rezime in omejitve.

Katastrski nacrti se tradicionalno Se vedno delijo na urbane in ruralne. K slednjim spadajo
tudi »ekonomski katastrski nacrti« v majhnih merilih (1:10.000 in 1:20.000), narejeni v 60.

letih prejSnjega stoletja. Namenjeni so za potrebe gozdarstva in kmetijstva ter sluzijo kot
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podlaga za vzpostavitev katastrskih nacrtov v ruralnem okolju. Urbana obmocja so pokrita s
katastrskimi nacrti vecjih meril (1:2000, 1:1000 in 1:500) (Lauri, 2001; Ferlan in sod., 2011).

4.2.2 Instrumenti za katastrsko preurejanje zemlji$¢ na Svedskem

Tudi Svedska prepoznava komasacije kot uginkovit instrument za preurejanje zemljis¢.
Poudariti velja, da jih izvajajo javne geodetske sluzbe, podobno kot v Nemcdiji, kjer te
postopke sicer praviloma izvaja posebna javna institucija, in ne neposredno geodetska

urpava (razen izjemoma). Razdrobljeno parcelno strukturo zemljiS¢ ucinkovito omejujejo Se z

.....

4.2.2.1 Postopna in radikalna izvedba komasacije

Na Svedskem imajo dolgo tradicijo komasacij zemlji$&, ki izvira iz neugodne posestne
strukture ze v 19. in zaCetku 20. stoletja. Takrat so komasacije sistemati¢no izvajali na
obseznih obmogjih. Komasacije na Svedskem so del katastrskega (pre)urejanja zemljis&. Pri
tem se osredotoCajo na razli€ne prednosti, ki jih prinese izvedba komasacije. To so druzbene

koristi, komercialne in ekonomske Koristi ter koristi za okolje (Backman in Osterberg, 2004;

Lisec in sod., 2011).
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Slika 13: Kontrastna razlika med zemlji$¢i z razdrobljeno parcelno strukturo ter komasiranimi zemljis¢i
(Backman in Osterberg, 2004)
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komasacija, ter tistimi, kjer komasacijski postopek $e ni konéan. Svedska velik pomen daje
dobrim praksam in motivaciji lastnikov, ki jih spodbujajo z mediacijo in pogovori. V
komasacije prav tako vklju€ujejo gozdna zemljiS¢€a, saj imajo velike povrSine gozdnih povrsin
v drzavi, ki za smotrno upravljanje zahtevajo posestno preoblikovanje. Teh ne loCujejo glede
na rabo, v komasacijo so lahko vkljuéena raznolika zemljis¢a, ki se jih mora seveda pravilno
vrednotiti. Slika 14 prikazuje zelo razdrobljena gozdna zemljis¢a, ki se s komasacijo zdruZijo,
nekoliko prerazporedijo in tvorijo racionalnejSo parcelno strukturo (Lisec, 2016; Lisec in sod.,
2011).

400 mater

Slika 14: Komasacija gozdnih zemlji$¢ na Svedskem (Backman, 2005)

Komasacija na Svedskem se lahko izvede na dva nadina, in sicer s prostovoljno oziroma
postopno izvedbo ali z radikalno komasacijo, ki vkljuCuje obvezne upravne postopke
(Backman, 2005):

e prostovoljna izvedba komasacije je priporoCljiva in pogosteje uporabliena na
obmodjih, kjer so zemljis€a zmerno razdrobljena. Ta postopek se razume kot del
katastrskega preurejanja zemljiSC. Temelji na sporazumu med imetniki zemljiS¢, zanjo
pa ni mogocCe pridobiti subvencije;

e upravna komasacija je ustreznejSa za zelo zemljiS8ko razdrobljena obmocja, kjer je
zemljiSko preurejanje nujno potrebno. Pri tem je lahko Stevilo vklju€enih udeleZzencev
veC¢ kot 500. Gre pravzaprav za zemljiSko reformo, saj za izvedbo ni zahtevano
oziroma potrebno soglasje lastnikov, zanjo pa so namenjene drzavne subvencije.

Pomemben element v postopku je pogajanje oziroma mediacija. Rezultat takSne
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komasacije so radikalne spremembe v zemljiSki strukturi in dolzini posestnih meja,
kot tudi precejSnje koristi za druzbo in gospodarstvo. Pozornost je namenjena danes

tudi ekologiji in okolju.

4.2.2.2 Omejitev parcelacij in nadzor nad transakcijami zemljiS¢

Svedska ima iziemno moden instrument, ki prepreduje delitev posesti. Parcelacijo vseh
zemljiSkih posesti lahko izvaja le katastrski urad, ki je drzavni organ, z iziemo nekaj ob¢in z
lastnimi katastrskimi uradi (39). Ce se pojavi Zelja ali potreba po izvedbi parcelacije, je treba
na katastrskem uradu vloziti viogo skupaj z opisom obmocdja, priporo€a pa se tudi priloga
skice. Jasno mora biti doloCen Se namen parcelacije ter predvidena raba zemljiS¢. Ko je
vloga sprejeta, se dolo€i geodet, ki vodi nadaljnje postopke. Pri tem mora na osnovi
strokovnega posveta z lokalno skupnostjo in pristojno okrozno upravo ugotoviti, ali je za
parcelacijo potrebno posebno dovoljenje. S tem je zagotovljena izvedba parcelacije v skladu
z zakonom in prostorskimi akti, saj v nasprotnem primeru geodet postopka ne sme izpeljati
(Lisec in sod., 2011).

Zemljiska administracija, ki tezi k nadzoru nad transakcijami zemlji5¢, pripomore k
prepreCevanju nastajanja razdrobljenih kmetijskih gospodarstev. Medtem ko v slovenskem
sistemu velja, da je lahko predmet transakcije zemljiSka parcela, v Svedskem sistemu to ne
more biti le del kmetijske ali gozdne posesti, saj je nepremiCnina definirana kot celotna
posest, Getudi so njeni zemljigki deli prostorsko razpreni. Ce bi kot predmet transakcije
dolodili le zemljiSki del nepremicnine, je za to potrebna strogo regulirana parcelacija (Lisec in
sod., 2011).

4.3 Ceska

4.3.1 Katastrski sistem na Ceskem

Nepremicninski kataster na Ceskem, ki pokriva celotno drZzavo je v osnovi namenjen
pravnemu varovanju in davénim potrebam. Vsebuje tehni¢ne podatke in podatke o pravnih
zadevanh, ki se nanaSajo na lastnike ali druge osebe, ki izkazujejo pravni interes do doloCene
nepremicnine. Glavni koncept sistema je evidentiranje zveze med pravnimi subjekti in

nepremicninskimi enotami, ki so lahko parcele, stavbe, stanovanja, stavbne pravice itn.

Osnovna enota katastrskega sistema je parcela, ki je predstavljena s katastrskim naértom ter

opisana z mejo ter parcelno Stevilko, ta pa je enoli€no dolo¢ena znotraj katastrske obcine.
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Predmet registracije je zemljiSka parcela in ne zemljiSka posest kot celota, zato so slednje

evidentirane kot skupek vec¢ individualnih parcel (podobno kot v Sloveniji posestni list).

Obstoje¢ katastrski sistem na eni strani obsega zemljiSki kataster in podatke nekdanjega
katastra. Sem spadajo podatki o parcelah in njihove podrobne informacije o vrsti rabe in
povrsini, stavbne $tevilke, raba tal, vrednosti/davku in drugi. Dodatno imajo na Ceskem v
katastru podrobne podatke o stvarnih pravicah, ki zadevajo zemljiS8ko parcelo ter informacije
o lastnikih, identifikacijskih oznakah in naslovih. Nekdanjo zemljiSko knjigo in zemljiSki
kataster so na Ceskem zdruzili Ze leta 1993. Nepremiéninski kataster je sestavljen iz opisnih
podatkov, geodetskih informacijskih datotek (katastrskih nacrtov in njihovih digitalnih
podatkov), podatkov o meritvah, zbirke listin in ostalih dokaznih gradiv. Opisni podatki so v
celoti digitalizirani, katastrski nacrti pa so Se v procesu digitalizacije, vendar je ta v 90 % ze
konCana. Kataster je povezan z registrom teritorialnih enot, naslovov in nepremicnin, z
registrom pravnih oseb (identifikacijskimi Stevilkami in naslovi pravnih oseb) in z registrom
prebivalstva (identifikacijskimi Stevilkami in naslovi fizi€nih oseb). Katastrski podatki so

dostopni preko spleta, vendar so v vecini pladljivi (Cadastral Template, 2017).

4.3.2 Instrumenti za katastrsko preurejanje zemlji$¢ na Ceskem

Tudi na Ceskem se sredujejo z zemljisko razdrobljenostjo in zemljiskimi preureditvami na
obmodju infrastrukturnih objektov. Glavni instrument predstavlja komasacija, ki od konca 20.
stoletja postopoma postaja vecéfunkcionalno orodje za izboljSanje pogojev za kmetijstvo,
podobno kot v ostalih evropskih drzavah. Hkrati stremi k S$irSim ciliem, ki vkljuCujejo
zagotavljanje dostopa do parcel, ohranjanje naravnih virov, za&¢ito tal in vodnih virov pred
erozijo, ohranjanje naravnih elementov krajine, izboljSanje ekolodke stabilnosti in urejanje
pokrajine kot celote. Oblikovane imajo kriterije, ki jih poizku$ajo &im bolj upostevati in s
katerimi ovrednotijo uinek komasacij: koeficient razdrobljene parcelne strukture zemljiSc,
zmanjSanje Stevila lastnikov zemljiS¢, zmanjSanje potrebnega Casa za kmetijsko obdelavo
parcel, zmanj8anje transportnih razdalj med parcelami in domom lastnika parcel ter

zmanj$anje razmerja med dolzino parcelne meje in povrSine parcele (Vlasak, 2008).
4.3.2.1 Komasacije z urejanjem mreze poti
Komasacija na CeSkem ne pomeni le zdruZevanja posesti lastnikov zemljié, ampak

vklju€uje SirSe cilje, kot so okoljski in naravovarstveni vidiki, skupaj s pove€evanjem varnosti

pred poplavami in erozijo, prinasajo pa tudi reSitve za dostope do parcel. Komasacijo nadalje
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obravnavajo kot edini sistemati¢ni nacin za obnovo nepremininskega katastra na kmetijskih

Po zakonu mora biti vsaka parcela na Ceskem dostopna, kar pomeni, da mora imeti lastnik
parcele moznost, da sam skrbi za svojo parcelo. Ce pa bi dejansko hoteli zagotoviti dostop
do vsake zemljiS8ke parcele, bi to pomenilo zelo velike stroSke. V primeru komasacije mora
biti v okviru komasacijskega postopka izvrSena tudi ta zakonska zahteva. Komasacije tako
vklju€ujejo poleg parcelnih preureditev tudi rezervacijo in odmero parcel za izgradnjo poti in
cestnih prikljuckov, e posebej na obmogjih, kjer je nujno potrebna za dostop do obstojecih
parcel. Nova cestna infrastruktura pa je poleg izboljSanja dostopnosti do parcel koristna $e z
ekoloSkega vidika, naCrtovana je tako, da sluzi hkrati kot ukrep proti eroziji in orodje za
upravljanje s habitati z vodami (Kaulich, 2013). Slika 15 prikazuje primer takSnega
veCnamenskega posega v prostor, saj so na komasacijskem obmocju uredili novo
makadamsko pot, ob njej iz ekoloSkih namenov zasadili zeleno vegetacijo ter na drugi strani

uredili jarek za ureditev vodotoka.

Slika 15: Novozgrajena makadamska pot z vodnim jarkom in hortikulturno zasaditvijo kot del komasacije
(Kaulich, 2013)

4.3.2.2 Sodelovanje investitorjev infrastrukturnih objektov pri financiranju zemljiskih

preureditev

Glede na to, da se je v novejSem Casu obseg gradnje avtocest precej povecal na obmocju
Ceske Republike, je pozornost usmerjena tudi na zemljiSke preureditve, ki so potrebne po ali
ob izgradnji teh infrastrukturnih objektov. Trenutna ¢eSka zakonodaja dolo¢a, da je investitor

izgradnje avtoceste zavezan k finanénemu sodelovanju v prihodnjih ali vzporednih
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komasacijskih projektih. Pri tem je velikost finanCnega vioZzka doloCena proporcionalno z
velikostjo neposredno osSkodovanega obmocja zaradi izgradnje avtoceste. Obmodéje, na
katerega izgradnja avtoceste neposredno negativno vpliva, je dologeno v Studiji vpliva
izgradnje avtoceste na komasacijsko obmocje. Ta je opravljena pred izvedbo
komasacijskega projekta. Pri tem se upoStevajo lokalni pogoji, kot so promet, erozija,
ekoloski pogoji, kmetijstvo, opravljanje z vodnimi viri, pokrajina in ostali dejavniki (Vlasak,
2008).

4.3.2.3 Spopadanje z razdrobljenostjo zemljiS€ na treh stopnjah

Drobljenje zemljiS¢ je dinamiCen proces, katerega Sirjenje je odvisno od ve¢ razlicnih
dejavnikov. Zato je sistematicno obravnavanje mozno sredstvo za sooCanje s problematiko.
Postopki za zmanjSevanje razdrobljenosti zemljiS¢ bi morali potekati na treh stopnjah. Prva
stopnja predstavlja ugotavljanje vzroka za razdrobljenost in upoCasnitev procesa drobljenja
parcelne strukture zemljiS¢, druga stopnja se osredotoa na zmanjSevanje trenutne

razdrobljenosti in tretja na odstranjevanje posledic razdrobljenosti (Sklenicka, 2016).

4.3.2.4 Odprava glavnega vzroka razdrobljenosti

Razdrobljenost zemljiS¢ je pogosto posledica dedovanja in prevelike svobode razpolaganja z
pri dedovanju in omejitev transakcij z zemlji8€i. Kljub temu pa sta ti moznosti zelo
nepriljubljeni v sodobnem trznem gospodarstvu, zato so spremembe v mnogih drzavah malo
verjetne. Mozna metoda bi bila, da bi se opredelilo najmanj$o velikost parcele, ki bi pripadala
posameznemu lastniku. S tem bi zakonsko omejili nadaljnjo delitev parcel, pri ¢emer bi

upostevali naravne in gospodarske razmere v drzavi ali regiji (Sklenicka, 2016).

4.3.2.5 Aktivno odpravljanje razdrobljenosti lastniStva zemljiS¢

Na voljo so trije mocni instrumenti za reSevanje problema deljenja in razdrobljenosti
lastniStva zemljiSC. Prvi je trg nepremicnin, ki onemogoca prodajo na podlagi individualnih
pogodb, ki temeljijo na svobodni volji prodajalca in kupca. Visoka lastniSka razdrobljenost je
pogosto posledica nefunkcionalnega ali Sibkega prodajnega trga. Prav tako je lahko v pomo¢
nacionalna politika npr. z omogocCanjem zemljiSkih posojil tistim, ki se odloCijo za nakup

kmetijskih subjektov, kar znatno okrepi nepremicninski trg (Sklenicka, 2016).
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Drugi instrument predstavlja komasacija zemljiS¢, omenjena Ze v prejSnjih poglavijih, ki lahko
reSuje probleme razdrobljenih zemljiS€. TeZava se pojavi pri izvedbi komasacije na
razgibanih obmodjih, kjer ima vsaka parcela razli¢no funkcijo glede na topografske in lokalne
podnebne razmere. Ug&inek komasacije se razlikuje po regijah. Na Ceskem je lahko s tem
instrumentom zacéetno Stevilo parcel — 6,3 parcele na lastnika s povpre¢no velikostjo 0,4 ha —

v povprec€ju zmanjSano za polovico (Sklenicka, 2016).

Tretji, najbolj radikalen, instrument predstavlja zemljiSka reforma. Ta metoda spreminjanja
lastniSkih pravic se na sploSno uporablja oziroma izvrSi le v izjemnih primerih, katerih
spremljajoCi proces so spremembe v politiénem sistemu drzave ali v drugih politi¢no ali
ekonomsko izjemnih situacijah. Uporaba tega instrumenta v drzavah z liberalnim trznim
sistemom je malo verjetna. UCinek na razdrobljenost je lahko zelo agresiven, odvisno od

namena in oblikovanja pravil v sami reformi (Sklenicka, 2016).

4.4 Nizozemska

4.41 Katastrski sistem na Nizozemskem

Nizozemska stremi k sistemu veCnamenskega katastra, ki spodbuja pravno varnost pri
transakcijah z nepremi¢ninami. Katastrski sistem temelji na u€inkoviti prostorski podatkovni
infrastrukturi, v katero je vkljuen sistem kljuénih nacionalnih podatkovnih zbirk. Tudi
Nizozemska je Ze pred leti presla s tako imenovanega dualnega sistema (zemljiski kataster
in pravni register) v enoten katastrski sistem, ki zdruZuje nekdanji zemljiSki register in
kataster ter obsega vsa zemljiSCa in vse teritorialne vode ne glede na lastnistvo. Osnovna

geografska enota je zemljiSka parcela.

Sistem je zasnovan na osnovi evidentiranja razmerja med osebami in zeml;iS¢i, in sicer na
podlagi formalnih pravic. Koncept vklju€uje nacelo specialnosti in nacelo javnosti. Prvo se
nanasa na imetnike pravic na nepremicnini, ki jih morajo izkazati z osebno identifikacijo pri
notarju. Vpliva tudi na predmet uveljavljanja pravic, saj je treba zemljiSko parcelo enolicno
identificirati s parcelno Stevilko in izmero parcelne meje. Stvarna pravica mora biti pravno
priznana in natancno opredeljena v listini. Nacelo javnosti zahteva obvezno belezenje vseh
dejanj, ki se nanaSajo na zemljiSCe, da so dostopna za nadzor brez kakrSnih koli omejitev in
zagotavljajo osnovne podatke o statusu zemljiSke parcele. Kombinacija notariata in
zemljiSkega registra ter katastra zagotavlja pravno varnost in kakovost podatkov o

dejanskem stanju zemljis¢a (Cadastral Template, 2017).
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V skladu s pravnimi dolo€ili se k nepremicnini, poleg odmerjenega dela zemeljske povrsine,
Stejejo Se stavbe ter vse, kar se nahaja nad in pod zemeljskim povr§jem obravnavane
zemljiSke parcele. Stavbe in naravni mineralni materiali so lahko loCeni od osnovne

nepremicnine npr. s stavbno pravico.

Glede na osnovni namen katastra, to je evidentiranje razmerja med osebami in njenimi
pravicami na zemljiSki parceli, zbirajo in vodijo razlicne podatke o rabi tal, vrednosti

zemljis€a, pravnih dejstvih, povrsini zemljis¢a itn. (Cadastral Template, 2017).

KljuCni podsistem katastra je prostorska katastrska baza podatkov, ki vkljuCuje podatke o
parceli, to so parcelne meje in identifikacijske Stevilke. Topografski podatki, kot so stavbe,
imena ulic in hiSne Stevilke, so shranjeni v posebnem registru, vendar so uporabljeni za
predstavitvene namene na katastrskih nacrtin. Katastrski nacrti, povezani z osnovnimi
topografskimi vsebinami, so na voljo za celotno ozemlje Nizozemske. Meje administrativnih
prostorskih enot in meje parcel so del prostorske katastrske baze podatkov. V njej so

shranjene tudi originalne meritve s terena (Cadastral Template, 2017).

4.4.2 Instrumenti za katastrsko preurejanje zemljiS¢ na Nizozemskem

Z zemljiS8ko razdrobljenostjo in lastniSko razdrobljenimi zemljiS¢i se sreCujejo tudi na
Nizozemskem, kjer za preureditve uporabljajo predvsem razlicne oblike komasacije. Za
takdno stanje ni krivo le ve€anje kmetijskih gospodarstev, ampak tudi prostorski razvoj na
drugih podrodgjih, kot so urbanizacija, okoljski ukrepi, gradnja infrastrukture ipd. Uvedli so

nekatere nove pristope, ki omogocajo zemljiSke preureditve kljub omejenim finanénim virom.

4.4.21 Komasacija

Na Nizozemskem imajo komasacije pomembno viogo v gospodarstvu Ze dobro stoletje, saj
so del katastrskega oziroma pravnega urejanja zemljiSC, skupaj s pravicami in bremeni.
Zavedajo se pomembnosti motivacije in izobrazevanja lastnikov, kar dosezejo s posebnimi
forumi, tehnikami mediacije ter pogovori s strankami. Poleg tega posebno pozornost
namenjajo dobrim praksam na podroCju komasacij, pri Cemer se osredotoCajo na motiviranje
obCin in investitorjev za komasacije pri vecjih posegih v prostor. Glede na to, da je
preurejanje zemljiSC pri posegih v prostor dolo€eno kot obveza, se smatra umescanje vecjih

infrastrukturnih objektov v prostor kot celovit pristop k spremembam v prostoru (Lisec, 2016).



Levicar, P. 2017. MozZnosti katastrskega preurejanja zemlji$¢ pri obstojecih linijskih infrastrukturnih objektih. 33
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski Studijski program druge stopnje Geodezija in geoinformatika.

Zavedajo se, da ima zemljiSka razdrobljenost razliéne negativne vplive na produktivnost in
stroSke kmetovanja, Se posebej v tako razvitih drzavah, kjer je kmetijstvo moéno podprto z
mehanizacijo. Eden od instrumentov za zmanjSanje razdrobljenosti zeml;jiS¢ je komasacija, ki
z zdruzevanjem in vnovi¢no dodelitvijo zemljiS¢ prispeva k okrepitvi kmetijskega sektorja in
posledi¢no pripomore k prehranski varnosti. Poleg tega se danes izpostavlja, da lahko ta
instrument prispeva k upravljanju z vodami, upravljanju z okoljem in k realizaciji projektov
vzpostavitve novih obmoc€ij ohranjanja narave. Komasacija je torej veCnamenska, pri Cemer

stremi k trajnostnemu razvoju podezelja (Louwsma in Van Beek, 2014).

Kmetijstvo na Nizozemskem predstavlja moéno panogo, zato so kmetijska zemljiS¢a dobro
varovana, zgledna pa je tudi njihova kmetijska in kmetijskozemljiS8ka politika. V danasnjem
Casu se pojavljajo celo postopki komasacij na Zze komasiranih obmodjih kot nov pristop pri
urejanju zemljiS¢ in zemljiski politiki (Lisec in sod., 2011). Postopek komasacije na
Nizozemskem se lahko razdeli na veC vrst, od katerih sta najpogosteje uporabljena
prostovoljna vnovi¢na dodelitev zeml;jiS¢ ter obiajen postopek komasacije. Slika 16 prikazuje

primer strukture zemljiS€ z urejeno mrezo poti kot zgled za zemljiSke preureditve.

Slika 16: Primer zemljiSke preureditve na Nizozemskem (Kadaster, 2017)

4.4.2.2 Prostovoljna vnoviéna dodelitev zemljis¢

Pri prostovoljni vnovi¢ni dodelitvi zemljiS¢ so kmetje in drugi lastniki zemljiS¢ povabljeni v
razpravo o novi razdelitvi. V nasprotju s formalno upravno komasacijo zeml;jis¢ prostovoljna
vnovi¢na razdelitev ni omejena s posebnimi pravili. Edini pogoj, ki ga dolo€a zakonodaja, je,
da morajo pri vnovi¢ni dodelitvi sodelovati vsaj 3 strani, od katerih si vsaj 2 lastnika izmenjata
zemljis€a, tretji pa lahko le doda k skupnemu skladu zemljiS¢ oziroma so njegova zemljis¢a

prerazporejena. Temelji na zasebni pobudi, stroSki zamenjave zemljiS5¢ so v celoti
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subvencionirani, pri menjavi tudi ni davka na promet z nepremiéninami. Uradno ni
predpisanih postopkov za ta proces, zato so moznosti za sodelovanje velike. Na sestankih
lahko sodelujejo vsi lastniki in uporabniki zemljiS¢, vprasanja, o katerih potekajo razprave, pa
se nanasajo na preverjanje toCnosti in popolnosti podatkov, Zelje glede nove dodelitve
zemlji8¢, moZnosti za izmenjavo zemljiS¢ ter o soglasjih glede prvega osnutka nove
dodelitve. Ta pristop temelji na skupnem iskanju reSitev in prvi rezultati so pokazali, da je
napredek pri tovrstni zemljiSki preureditvi enak ali boljSi od priCakovanj, ki so temeljila na
povprecnih rezultatih predhodnih preureditev z uporabo redne upravne metode komasacije
(Louwsma in Van Beek, 2014).

4.4.2.3 Komasacija z aktivhim sodelovanjem lastnikov zemljis¢é

Na Nizozemskem so uvedli nov pristop na podro¢ju izvajanja komasacij. Slednji dovoljuje
kmetovalcem in drugim zainteresiranim, da aktivho sodelujejo v komasacijskih projektih, Se
posebej glede nacrta prerazporeditve zemljiSC. Lastniki so bili Ze od nekdaj vklju€eni v
projekte komasacije, toda danes je lahko sploSna javnost udeleZzena na ve€ razlicnih
nacinov, odvisno od postopka, ki se uporabi v posameznem primeru. Nova metodologija se
ujema z aktualnimi smernicami, ki temeljijo na vzpodbujanju javnosti, da prevzamejo
odgovornost za okolje in sosesko, namesto priCakovanj, da za to poskrbi drZava.
Sprememba sovpada s trendom zmanjSevanja drzavnih virov in prora¢una, kar vpliva tudi na
komasacije. Zato so bile sprejete dolo¢ene odlocitve, na osnovi katerih se drzava vse bolj
zanasa na pobude od spodaj navzgor, torej od lastnikov zemljis¢. Kljub temu v vedini
pokrajin Se vedno obstaja finanCna podpora za spodbujanje prostovoljne prerazporeditve
zemlji8€ in komasacij, ki pa se zmanjuje. Drzava pojasnjuje tako, da so prav kmetje tisti, ki
imajo najvecjo korist od izboljSane strukture zemljiS¢ in predlaga vedji denarni prispevek z
njihove strani, ki bi olajSal proces komasacije. V ta namen so bile narejene Studije, ki so
pokazale, da izboljS8ana razporeditev zemljiS¢ pomeni znatni denarni prihranek predvsem za
mlekarske kmetije. V nekaterih primerih so kmetje pripravljeni placati vec, ¢e imajo s tem

vedji vpliv na kon¢ni rezultat postopka (Louwsma in Van Beek, 2014).

V podporo zemljiSkim preureditvam na osnovi tako imenovanega pristopa od spodaj navzgor
so razvili t. i. razdelitveni pokazatelj za ustreznost parcelne strukture kmetijskih zemljiS¢. Ta
prikazuje kakovost strukture kmetijskih zemljiS€ na bolj ali manj homogenih obmocjih. To ni
podrobna analiza parcelne strukture, toda na osnovi nekaj kazalnikov daje dober pregled
strukturne kakovosti kmetijskih zemljiS¢ na obravnavanem obmodju. Uporabili so kombinacijo
podatkov o rabi ter lastnistvu zemljiS¢. Na temelju katastrskih podatkov so analizirali

strukturo parcel za vsako kmetijo posebej. Kazalniki oziroma kriteriji, ki so jih uporabili v
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prostorski veckriterijski analizi za izracun indeksa zemljiSke razdrobljenosti, so naslednji
(Louwsma in Van Beek, 2014):

- povprecni odstotek parcel z gospodarskimi objekti: to so tiste parcele, na katerih
lezijo kmetijske zgradbe ter vse sosednje parcele istega lastnika ali uporabnika;

- povprecni odstotek ostalih parcel. Tu so opredeljene vse druge parcele istega
lastnika, ki niso del parcel s kmetijskimi stavbami. Tudi tu se sosednje parcele Stejejo
kot ena;

- povprecno Stevilo parcel na enoto obmodja;

- povprecna velikost parcel na enoto obmocja.

Rezultati raziskave so prikazani tudi graficno in temeljijo na podatkih o kmetijah, ki se
nahajajo na doloCenem obmocju. Dobljene vrednosti parcelne strukture obmocij so
razvrs¢ene v razrede, ki so bili dolo€eni na osnovi strokovne presoje nizozemske zveze za
kmetijstvo in vrtnarstvo. Pri tem so upoStevali regionalne razlike, zato ima vsaka pokrajina
lastno razvrstitev, posledicno pa je tudi primerjava mogoca le med homogenimi obmod;ji istih

pokrajin.

Izdelali so grafini vmesnik, ki omogoca pregled kakovosti parcelne strukture (slika 17) ter

moznih prihrankov za kmeta, &e je struktura njegovih zemljis¢ izboljSana (slika 18).
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Slika 17: Kakovost trenutne parcelne razdelitve zemljiS¢ (zelena: odli€no, rdeca: slabo) (Kadaster, 2017)
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Slika 18: Prihranek stroskov z izboljSano dodelitvijo zemljiS¢ (temno modra: najvecji prihranek, zelena:
brez prihranka) (Kadaster, 2017)

Indeks razdrobljenosti zemljiS¢€ je javno dostopen na spletu, zato lahko vsi dostopajo do teh
informacij. S tem se lahko zacne razprava med kmeti in ustvari osveS¢enost, saj lahko
primerjajo kakovost strukture svojinh kmetijskih zemljiS¢ z drugimi obmocdji. Po drugi strani pa
lahko drzava ali lokalna skupnost zlahka prepozna obmocja, na katerih bi bila potrebna

zemljiSka preureditev (Louwsma in Van Beek, 2014).

4.4.2.4 ZemljiSka prilagoditev ob vecjih infrastrukturnih projektih

Povsem nova oblika razvoja zemljiS¢ oziroma zemljiSkega preurejanja je bila poimenovana
prilagoditev zemljiS¢€. Razvila se je za namen zemljiSkih preureditev povezanih z velikimi
infrastrukturnimi projekti regionalnega in nacionalnega pomena, kot so gradnja avtocest,
Zeleznic in letaliS€. Pri tem sam infrastrukturni objekt ni del preureditve. Namen zemljiSke
prilagoditve je odpraviti posledice, ki so nastale na zemljidki strukturi zaradi izgradnje
infrastrukturnega objekta, kot so poslabSana dostopnost ter ureditev preseliS¢ parcel. Na
tem podrocju so izvedli nekaj projektov, vendar Se vedno relativno malo. Razlog za to sta
dva vzporedna postopka; projekt izgradnje infrastrukturnega objekta ter zemljiSka
prilagoditev. Pri tem je potrebnega veliko usklajevanja med odgovornimi organi (Leenen,

2014).
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5 ZEMLJISKO PREUREJANJE V SLOVENIJI - MOZNOSTI IN 1ZZIVI

V tem poglavju se bomo osredotocili na moznosti zemljiSkih preureditev in pregled obstojeéih
instrumentov za preurejanje zemljiS¢ v Sloveniji. Gre predvsem za zemljiSkoureditvene
postopke, pri katerih kot najucinkovitejsi izstopa komasacija, ter zakonska dolo€ila in ukrepe

s tega podrodja.

5.1 Zakonska osnova in moznosti zemljiSkega preurejanja (komasacij) v Sloveniji

Kot zakonsko podlago pri izvajanju komasacij kmetijskih zemljiS¢ je treba upostevati dolocila
zakonodaje, ki pokrivajo obravnavano podroCje (Lisec, 2016). Zakonski okvir agrarnih
tudi komasacija, je podrobneje predstavljen ze v magistrskem delu Rudolfove (2016), ki
obravnava pravne rezime in druge omejitve na zemljiS€ih pri izvajanju agrarnih operacij. Na
osnovi tega v nadaljevanju predstavljamo le kratek pregled kljuéne slovenske zakonodaje, ki

vpliva na moznosti zemljiSkega preurejanja v Sloveniji.

Krovni zakon komasacijskega postopka za ruralna obmodja predstavlja Zakon o kmetijskih
razdrobljenosti in zemljiSke preureditve ob infrastrukturnih objektih lahko posebej
izpostavimo 43. &len ZKZ (2011 in spremembe). Slednji investitorja zavezuje k placilu
stroSkov za potrebne agrarne operacije, ¢e je to potrebno zaradi negativnega vpliva
izgradnje infrastrukturnih objektov (ceste, vodne akumulacije, kanali ipn.) ali izgradnje
stanovanjske ali drugaéne kompleksne gradnje. Ce se povzrodi razdrobljenost parcelne
strukture kmetijskih zemljiS¢, ¢e je dostop do njih tezji ali jih je teZje obdelovati, se agrarne
operacije in obveznost njihovega placila dolo€i v gradbenem dovoljenju za obravnavani
objekt.

Dolocila Zakona o evidentiranju nepremic¢nin (ZEN, 2006) se komasacij dotikajo predvsem v
tehnicnem in upravnem pogledu, medtem ko podroéni zakoni dolo€ajo podrobnosti glede
vsebine in izvedbe. Dodatno si lahko 141. Clen omenjenega zakona razlagamo z vidika
zemljiSkega preurejanja, saj ta predpisuje postopek nastavitve zemljiSkega katastra. Njegova
vsebina dolo¢a, da je geodetska uprava po uradni dolZznosti zavezana k sprozitvi postopka
nastavitve zemljiSkega katastra za zemljiSCa, ki bodisi niso evidentirana v zemljiSkem
katastru bodisi so po obliki in legi evidentirana drugace, kakor jih lastniki dejansko uzivajo v
naravi (ZEN, 2006). Predlagamo, da geodetska uprava po uradni dolznosti sprozi postopke

tudi pri katastrsko neurejenih cestnih telesih (kjer gre seveda za dolgoletno stanje). Glede na
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to, da se teZzava nanasa na javne ceste in poti, ki potekajo ¢ez parcele v zasebni lasti, ne bi
bil zadosten geodetski postopek nove izmere niti nastavitve katastra. Tu bi bilo stanje
mogoce resiti veliko bolj kakovostno s pomocjo naprednejsih preureditev oziroma komasacij

ali z morebitnim novim postopkom nove izmere, ki ne bi izkljuCeval zemljiskih preureditev.

K temeljni zakonodaji na podrocju komasacij kmetijskih zemljiS¢ spada Se veljavni Pravilnik o
izvajanju komasacij kmetijskih zemljiS¢ (2006). Vsebina slednjega pa je zastarela in se ne

sklada s kasnej$o zakonodajo, ki je bila uvedena po sprejemu pravilnika (Rudolf, 2016).

Ceprav v magistrskem delu obravnavamo mozZnosti zemljiskega preurejanja pretezno
agrarnih obmodij, velja omeniti Se zakonsko podlago za izvajanje komasacij na urbanih
zemljis¢ih. Komasacijo, kot jo opredeljuje Zakon o urejanju prostora (ZUReP, 2002), je
mozno uvesti tudi v tudi v nekmetijskem prostoru, in sicer z namenom izvedbe lokacijskega
nacrta, kot lahko razberemo iz besedila zakona (ZUReP, 2002; BorStnar in Foski, 2008).
Podrobneje je opredeljena v Pravilniku o izvedbi komasacije zemljiS¢ na obmoc¢ju obCinskega
lokacijskega nacrta (2004), ki za obmocje nekdanjega obcinskega lokacijskega nacrta
(danes obcinskega podrobnega prostorskega nacrta) natanéneje dolo¢a merila in kriterije za
novo razdelitev zemljiS¢. Nadalje Zakon o graditvi objektov (ZGO-1, 2004) predvideva
moznost komasacije na stavbnih zemljis€ih, tudi tam, kjer so Ze zgrajeni objekti. Zakon
pogodbene komasacije obravnava tudi kot instrument za preoblikovanje funkcionalnega
zemljid€a stavb (ZGO-1, 2004). Na obmodjih pozidanih in nepozidanih stavbnih zemljis¢ se v
Sloveniji pojavljajo Stevilne teZave, kjer bi bile potrebne zemljiSke preureditve, vendar tudi tu

tako instrument upravne kot tudi pogodbene komasacije ostaja neizkorisCen.

Sistemati€no se komasacije izvajajo le v okviru Programa razvoja podezelja (PRP 2014-
2020, 2014), ki je dokument, ki ga je uradno potrdila Evropska komisija. Predstavlja osnovo
za pridobivanje nepovratnih finan¢nih sredstev iz Evropskega kmetijskega sklada za razvoj
podezelja za obdobje 2014-2020. Torej ga lahko obravnavamo kot finanéno podporo
zemljiSkim preureditvam. Program razvoja podezelja 2014-2020 na 3 glavnih podrocjih
predvideva 13 ukrepov s podukrepi oziroma operacijami. Glavna tematska podrocja
zajemajo (1) izboljSanje biodiverzitete, stanja voda in tal, (2) konkurenénost kmetijskega
sektorja in socialne vklju€enosti ter (3) lokalni razvoj podeZelskih obmocij. Med drugim je
namen prilagoditi slovensko kmetijstvo podnebnim spremembam, kjer je Se posebej
pomembno namakanje. PrimoZzi¢ (2014) predpostavlja, da je za uspesno izvedbo projektov
prilagajanja podnebnim spremembam treba najprej izvesti komasacijo z agromelioracijo in
Sele potem namakanje. S sosledjem teh zemljiSkih operacij je mogoCe podezelski prostor v

danih pogojih celovito urediti. PRP 2014-2020 kot oviro za produktivnost slovenskega
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kmetijstva in proizvodnega potenciala smatra tudi razdrobljenost kmetijskih posesti. 1z tega
izvira potreba po okrepitvi investicij v komasacije in agromelioracije (PRP 2014-2020, 2014).
Tovrstni ukrepi predstavijajo dober potencial za pogostejSe uvajanje komasacij, saj
udeleZenci prakticno nimajo stroSkov pri izvedbi zemiljiSkih preureditev. Vprasljivi sta le

njihova motiviranost in sposobnost prepoznavanja prednosti takSnih operacij.

Za komasacije kmetijskih zemljiS¢ v okviru PRP 2014-2020 je predviden postopek upravne
komasacije, pri ¢emer upravne enote vodijo upravni postopek, kot izvajalec pa nastopa
geodetsko podjetje. Pri izvajanju komasacij bi morale pomembnejSo vlogo pridobiti obCine, ki
pa pogosto nimajo dovolj kompetenc za prevzemanje vodilne vloge v postopku. Podrocju
agrarnih operacij primanjkuje dobra sistemska ureditev ter celovito usmerjanje izvajalcev in
drugih udeleZencev v postopkih. Prav tako je nerazumno, da se komasacija smatra le kot
parcelno preoblikovanje — v Evropi se kot del komasacije smatrajo tudi agromelioracijski in

drugi ukrepi (Lisec in sod., 2013).

5.2 Komasacija kmetijskih in gozdnih zeml;jiS¢

Komasacija je postopek, s katerim se parcele na dolo€enem obmodju, z razli¢nim pravnim
stanjem glede lastninske pravice, zloZi in znova razdeli. Cilj je, da vsak izmed udeleZenih

lastnikov dobi €im bolj zaokroZena zemljis€¢a. V komasacijo so lahko po Zakonu o kmetijskih

.....

.....

Komasacija predstavlja dober instrument pri reSevanju problema posestne in parcelne
razdrobljenosti ter pripomore k ucinkovitejSi rabi nepremi¢nin. Kljub Stevilnim prednostim
komasacij pa v Sloveniji $& nimamo pravnega in institucionalnega okvirja, ki bi sistemsko
urejala to podrocje. Dobre prakse nekaterih evropskih drZzav nas postavljajo pred dejstvo, da
SO0 za razvoj podeZelja potrebne progresivne oblike komasacij zemljiS¢. Te zdruZujejo
parcelno preurejanje, ureditev infrastrukture, varstvene politike in prenovo vasi (Lisec in sod.,
2011).

S komasacijami kmetijskih zemljiS¢ ob infrastrukturnih objektih je mogoce reSiti tezavo
zemljiSke razdrobljenosti in neurejenosti katastra. Pred uvedbo komasacijskega postopka
mora namrec¢ biti meja oboda komasacijskega obmocja urejena. KasnejSa razdelitev posesti
pa je v skladu z Elaboratom nove razdelitve zemljiS¢, ki temelji na kriterijih nove razdelitve in
je evidentirana v zemljiSki knjigi ter zemljiSkem katastru. S komasacijami so torej parcele v

zemljiSkem katastru na novo evidentirane na podlagi geodetske izmere, kar pomeni bolj
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kakovosten zemljidki kataster, ki je tudi pomemben temelj za nacrtovanje urejanja prostora.
Postopek pripomore Se k urejanju stvarnih in drugih pravic na komasacijskem obmocju.
Sluznosti in lastninske omejitve nekdanjim nosilcem pogosto niso ve¢ potrebne, zato v teh
primerih prenehajo. Po potrebi se ustanovijo nove, glede na novo razdelitev, in sicer z
odlo¢bo o novi razdelitvi zemljiS€. Komasacija vsekakor vpliva tudi na hipoteke in stvarna
bremena, ki so vpisana na zemljiSki parceli. Ta se prenesejo na novo dodeljeno zemljis€e iz
komasacijskega sklada (ZKZ, 2011, 68. in 69. ¢len). V Sloveniji poznamo 2 vrsti komasacij,

ki sta podrobneje opisani v naslednjih poglavijih.

5.2.1 Pogodbena komasacija

Pogodbena komasacija se izvede s sklenitvijo pogodbe med vsemi lastniki na
komasacijskem obmocju, katerih podpisi na pogodbi morajo biti overjeni. Postopek tovrstne
komasacije lahko izvede izkljuéno geodetsko podijetje. Lastniki zemljiS¢, ki so vkljuCena v
pogodbeno komasacijo, morajo pridobiti komasacijsko dovoljenje, ki ga na podlagi vioge izda
upravna enota. Vlogi je treba priloziti nacrt nove razdelitve zemljiS¢ ter pogodbo o komasaciji,
ki vsebuje seznam lastnikov zemljiS¢ in povrsine, ki jih imajo v lasti na komasacijskem
obmodju. Komasacijsko dovoljenje se nato izda, e se seznam lastnikov zemlji5¢ sklada z
lastniskim stanjem v zemljiski knjigi in ¢e je pogodbena komasacija v skladu s prostorskim
aktom lokalne skupnosti (ZKZ, 2011, 56.a &len in ZUreP, 2002, 131. &len). Evidentiranje
novih parcel in njihovih mej v zemljiSkem katastru se sproZi na zahtevo enega od
podpisnikov pogodbe o komasaciji. Ob tem mora prilozZiti elaborat in pogodbo ter izjave vseh
lastnikov o strinjanju o pokazanem poteku meja. Za evidentiranje pogodbene komasacije v
zemljiSkem katastru mora biti izpolnjen pogoj urejene meje oboda komasacijskega obmocja
(ZEN, 2006, 54. ¢len).

5.2.2 Upravna komasacija

Upravno komasacijo se izvede na podlagi odlocbe, izdane v upravnem postopku. Uvede se
jo na predlog lastnikov zemljiS¢ na komasacijskem obmodju, ki imajo v lasti najmanj 67 %
povrSine teh zemljiSC. Predlogu je treba priloziti Se seznam parcel na komasacijskem
obmodcju s povrSinami ter njihovimi lastniki oziroma nosilci stvarnih pravic, podatke o
izvajalcu komasacije, podatke o geodetskem podjetju, ki bo izvajalo tehni¢ne naloge, ter
finan€ni nacrt o pokrivanju stroSkov komasacije. Upravno komasacijo vodi upravni organ
prek komasacijske komisije, ki sodeluje s komasacijskim odborom. Prek njega imajo lastniki
zemlji8¢ moznost izkazovati svoj interes. Idejni vodja komasacije je pogosto obcina, ki izvaja

vse aktivnosti, da se ta dejansko zacne izvajati, ter nato aktivho sodeluje vse do konca
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(Lisec, 2016). Nove parcele in njihove meje, ki so nastale z upravno komasacijo, se
evidentirajo na zahtevo pristojnega drzavnega organa oziroma organa samoupravne lokalne
skupnosti. Tako kot pogodbena mora tudi upravna komasacija za evidentiranje novega
stanja zadostiti pogoju urejene meje oboda komasacijskega obmocja. Zahtevi morata biti
prilozena Se elaborat nove razdelitve zemlji8¢ ter dokonCna odlocba o novi razdelitvi
zemljiS¢, ki vsebuje graficni prikaz mej parcel. Meje novih parcel, ki so nastale z upravno

komasacijo, se vpiSejo v zemljiSki kataster kot urejene (ZEN, 2006, 57. ¢len).

5.2.3 Urejanje poljskih poti

Po izdaji odloCbe o novi razdelitvi komasacijski udelezenci prevzamejo njim na novo
dodeljena zemljis€a, svoja dotedanja zemljiS€a pa morajo prepustiti drugim udelezencem.
Zaradi optimalne uporabe teh povrsin je treba skupaj s preureditvijo ali tik po njej urediti tudi
poljske dostopne poti ter razgraditi stare poti in kolovoze (Lisec in sod., 2011). Urejanje
obstojecih poljskih poti in vzpostavitev novih spada med ukrepe agromelioracij. Te vklju€ujejo
ukrepe za izboljSanje fizikalnih, kemijskih in bioloskih lastnosti tal ter za izboljSanje dostopa
na kmetijsko zemljis¢e (ZKZ, 2011, 78. ¢len).

ObstojeCa zakonodaja ob izvedbi komasacij ne zavezuje investitorjev komasacij za ureditev
poti. Zakon o kmetijskih zemljis¢ih (2011) sicer to moznost v 67. ¢lenu uposteva v smislu
pravi€ne in sorazmerne dodelitve zemljiS¢ v ta namen iz komasacijskega sklada. Poljske poti
s0 namenjene tudi za prevoz kmetijske mehanizacije, zato se jih projektira s Sirino, vecjo od
2,5 m, za kar pa je potrebna pridobitev gradbenega dovoljenja. Posledi¢no urejanje poljskih
poti postaja zamuden postopek, ki bi ga bilo treba pospeSiti in poenostaviti. Optimalna
moznost je po zgledu tujih praks, da se urejanje poti kot javno dobro ali kot skupna lastnina
ureja soCasno s komasacijo, da se zagotovi nemoteno in ekonomsko ugodno uporabo

zemljiS¢.

Po dosedaniji praksi so investitorji (obi€ajno ob¢ina), ki so zaCeli s pridobivanjem gradbenega
dovoljenja za izgradnjo poti, preden so bili na zemljisko knjigo vlozeni predlogi za
spremembo zemljiSkoknjiznega stanja, morali skleniti sluznostne pogodbe z dotedanjimi
lastniki parcel. To je bilo potrebno za dokazilo o pravici graditi na parcelah, po katerih je bila
predvidena nova pot. S tem so imeli dodatne stroSke in postopki so se podaljsali, kljub temu
da tovrstna zemljiS€¢a kasneje, po novi razdelitvi, preidejo v last obCine. Celovito reSitev bi
lahko predstavljal projekt komasacije kot prostorski izvedbeni akt, ki daje pravico graditi.
Pripraviti pa bi ga morala interdisciplinarna skupina z ustreznimi kompetencami za

nacrtovanje in urejanje zemljiS¢ (Lisec in sod., 2011).
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5.3 Novaizmera

Nova izmera predstavlja uporaben pristop pri preurejanju zemlji8¢ in dobro osnovo za
spremembe oziroma preureditve parcelne strukture. Ce primerjamo pomen nove izmere od
temeljne zakonodaje v 70. letih pa do danes, lahko ugotovimo, da je priSlo do nekaterih
sprememb. V danasnji zakonodaji je opredeljena kot samostojni geodetski postopek,
medtem ko jo pretekla zakonska podlaga obravnava kot celovit proces obnove zemljiSkega

katastra.

Leta 1974 je bil sprejet Zakon o zemljiSkem katastru (ZZKat), ki ni doloCal nove izmere na
nacin kot danes. lzdelava zemljiSkega katastra je namreC zajemala zemljiSkokatastrsko
izmero, katastrsko klasifikacijo in bonitiranje zemljiS€. Na osnovi teh podatkov je bil izdelan in
vzdrzevan zemljiskokatastrski operat. Ce je prislo do odstopanja podatkov v zemljisko-
katastrskem operatu od dejanskega stanja, je bilo spremembe treba zabelezZiti. Postopek je
stekel na prijavo stranke ali po uradni dolznosti, ¢e je Slo za spremembo glede vrste rabe
zemljiS€a. Pri posestnih mejah so spremembe lahko vnesli le na podlagi predhodno izvrSene
parcelacije zemljid¢a ali ureditve meje. Nova izmera je v tistem obdobju prakti€éno pomenila
vzdrzevanje zemljiSkega katastra po uradni dolZznosti. V tem smislu je bil izdelan nov
katastrski nacrt, ki je bil usklajen z dejanskim stanjem v naravi (ZZKat, 1974). Leta 1986 je bil
izdan Priro¢nik za vzdrZevanje katastrskega operata lastninsko davénega dela zemljiSkega
katastra. Ta je temeljil na dolocCilih Zakona o zemljiskem katastru (1974) in je podrobneje
doloCal smernice za vzdrzevanje zemljiSkega katastra. Spremembe v naravi in njihovo
izvedbo v zemljiSkokatastrskem operatu so izvajali obcinski upravni organi s podrocja

geodezije.

Zakon o evidentiranju nepremicnin, drzavne meje in prostorskih enot (ZENDMPE, 2002) je
nadomestil Zakon o zemljiSkem katastru iz leta 1974. Ta ni prinesel bistvene razlike v zvezi z
novo izmero. Se veé, postopek je pomenil urejanje mej za ve&jo skupino parcel, kjer niso
dopustne spremembe meja. Postopek ureditve meje je bil osrednji in najpomembnejSi za
tako imenovano novo izmero, poleg tega pa je bilo treba upoStevati oziroma izvesti Se
nekatere: zdruzevanje parcel, preoStevilCbo stavbnih parcel in evidentiranje objektov
(ZENDMPE, 2002).

Od leta 2006 je v veljavi Zakon o evidentiranju nepremicnin (ZEN), s katerim je nova izmera
izrecno opredeljena kot samostojni geodetski postopek, ki ga izvede geodetsko podjetje. S
43. ¢lenom dolo¢a novo izmero kot urejanje mej na obmocju najmanj desetih parcel oziroma

na obmodju vedjem od treh hektarov. Predpisano je tudi evidentiranje nove izmere, in sicer
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na podlagi elaborata. Pri izvedbi nove izmere se mora vsaj za polovico parcel na obmocju te
soglasno ugotoviti vsaj del parcelne meje, pravzaprav gre za mnozi¢no mejno obravnavo.
Geodetska uprava po uradni dolZznosti uvede postopek evidentiranja nove izmere ali pa na
podlagi prijave naronika nove izmere. Mejo se v novi izmeri uredi, ¢e se pokazana meja ne
razlikuje od tiste po podatkih zemljiSkega katastra, v nasprotnem primeru se je ne uredi. V
elaboratu se kot predlagano mejo prikaze soglasno ugotovljeno mejo, za ostale lahko geodet
predlaga prilagoditev zemljiSkokatastrskega prikaza (ZEN, 2006). MozZnosti parcelnega

(pre)urejanja z novo izmero so se tako v primerjavi s prakso iz 70-ih let zelo omejile.

Pomanjkljivost nove izmere je, da ne izboljSa polozajne natanénosti katastrskih podatkov
sosednjih zemljiS¢, ki niso vklju€ena v postopek. Lahko pa se njene podatke — po izvedenem
postopku — uporabi v namene izboljSave zemljiSkokatastrskega prikaza. Primerno bi bilo, da
nova izmera postane Kkatastrski postopek, ki bi vkljuCeval postopke sporazumnega
preurejanja. Na ta nacin bi omogocili ureditev parcelnega stanja na takSen nacin, da bi lahko
sporazumno uredili ve€ desetletij neurejeno zemljiSko-katastrsko in zemljiSko-knjizno stanje.
Pri tem bi bilo treba v nepremicninskem katastru evidentirati ne samo parcelne meje, ampak

tudi stavbe in druge entitete in omejitve, ki so pomembne v prostoru.

Poleg nove izmere Zakon o evidentiranju nepremiénin pozna Se postopek nastavitve
zemljiSkega katastra (ZEN, 2006, 141. Clen). Postopek nastavitve katastra zacne geodetska
uprava po uradni dolznosti in sicer za zemljiS¢€a, ki bodisi (1) niso evidentirana v zemljiSkem
katastru ali pa (2) so po obliki in legi evidentirana drugace, kakor jih dejansko uzivajo lastniki
v naravi. Sredstva za izvedbo postopka nastavitve zemljiSkega katastra naj bi zagotovila
geodetska uprava v proracunu ali drugi zainteresirani subjekti, Zal pa ta postopek ni zazivel v

praksi.

5.4 Primeri dobrih praks v Sloveniji

Moznost €rpanja nepovratnih financnih sredstev iz Evropskega kmetijskega sklada za razvoj
podezelja je pospesSila izvajanje zemljiSkih preureditev v slovenskem prostoru. Tako imamo
tudi pri nas Ze nekaj dobrih primerov izvedenih komasacij ter ponekod naknadno 3Se
agromelioracij. Predstavljamo jih v naslednjih podpoglavjih. Predvsem ob gradnji vecjih
infrastrukturnih objektov lahko komasacija pripomore k racionalnejsi kmetijski proizvodnji na
(Umbreht in KroSelj, 2014). Take prakse v Sloveniji $¢ nimamo, so pa s komasacijo Ze

sanirali negativne vplive izgradnje infrastrukturnih objektov, kot predstavljamo v nadaljevanju.
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5.4.1 Komasacijsko obmocje Vihre — komasacija in agromelioracija

V okviru programa razvoja podeZelja 2007-2013 sta bili na kmetijskih zeml;ji€ih v okolici
naselja Vihre v obcini Krdko izvedeni komasacija in agromelioracija. To komasacijsko
obmodje je 8e posebej ustrezno za naSo obravnavo, saj vkljuuje avtocesto kot primer
obstojeCega infrastrukturnega objekta. S komasacijo je bila reSena teZzava razdrobljenosti
zemlji8¢ na SirSem obmodju ter tik ob avtocesti, s tem se je optimizirala in racionalizirala
kmetijska proizvodnja. S kasnejSo agromelioracijo pa se je na novo vzpostavila mreza
poljskih poti in omogoc€il optimalni dostop do novorazdelijenih parcel. Izvedba
komasacijskega postopka je potekala v letih 2010 in 2011 in je zajemala 216 ha zemljiS¢.
Preglednica 1 prikazuje kljucne podatke, ki kazejo na pozitivhe u€inke komasacije. Poudarek
je na Stevilu parcel, ki se je s komasacijo prepolovilo, povpreCna velikost parcel pa se je

mocno povecala (Lisec in sod., 2015).

Preglednica 1: Komasacija in agromelioracija Vihre (Lisec in sod., 2015, vir: Ministrstvo za kmetijstvo,
gozdarstvo in prehrano RS)

Merilo Pred komasacijo Po komasaciji
Stevilo parcel 919 437
Povpreéna velikost parcel 2,345 m? 4,935 m?
Stevilo parcel na hektar 4,26 2,02
(povprecje)

Stevilo parcel na lastnika 3,33 1,59
(povprecje)

Povrsine poti in cest 46,086 m? 67,846 m?

Poleg komasacije so potekala agromelioracijska dela, ki so zajemala predvsem izgradnjo
novih poti in CiS€enje zarasti. Mreza poti je bila na novo vzpostavljen, pri tem pa so bili

nekateri deli starih poti ukinjeni oziroma sanirani (Lisec in sod., 2015,).
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Slika 19: Komasacijsko obmocje Vihre pred (levo) in po (desno) izvedeni komasaciji (Lisec in sod., 2015,
vir: Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano RS)

S slike 19 je razvidno, da se je parcelna struktura precej spremenila, parcele so vecje in bolj
zaokrozene celote, mreza poti se je uredila tako, da je zagotovljen optimalen dostop do vseh
parcel. Ob avtocesti so bile pred komasacijo parcele precej razdeljene in zelo majhnih
povrsin, kar je bilo s postopkom komasacije sanirano in po novi razdelitvi ni ve¢ zaznati tako

velikega negativnega vpliva infrastrukturnega objekta na parcelno strukturo.

5.4.2 Komasacijsko obmocje Kovaca vas

Sredstva iz okvira javnih razpisov so izkoristili tudi za namen izvedbe komasacije v obdini
Slovenska Bistrica. Obmocje komasacije je razmeroma majhno, saj obsega le nekaj ve¢ kot
47 ha, kjer gre za pretezno vinogradniSko rabo. Postopek je potekal v letih 2009 in 2010.
Skupno Stevilo 100 parcel pred komasacijo se je z zlozbo zmanjSalo na 47 (slika 20). V

komasacijo so bila vklju€ena tudi stavbna zemljiS€a in obstojeCe ceste (Lisec in sod., 2015).
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Slika 20: Parcelna struktura pred komasacijo (levo) in po njej (desno) na komasacijskem obmo¢ju Kovaca
vas (Lisec in sod., 2015, vir: Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano RS)

V komasacijo so bile vkljuCene obstojeCe ceste, katerih parcele so se bodisi zdruzile bodisi
so bile pridruzene drugim parcelam, ¢e cesta ali pot ni ve¢ v funkcionalni rabi. Ker v
magistrski nalogi obravnavamo katastrske preureditve pri obstojecih infrastrukturnih objektih,

je to dober primer zemljiS8kih preureditev, saj so bila obstojea cestna telesa ustrezno

.....

5.4.3 Komasacijsko obmocje Bakovci

Komasacija na komasacijskem obmocju Bakovci v ob€ini Murska Sobota je bila prav tako
izvedena v okviru Programa razvoja podeZzelja, in sicer v obdobju 2008—2010. Komasacija
kmetijskih zemljiS¢ je obsegala priblizno 610 ha vzdolZz drZzavne ceste. Pred izvedbo
postopka je bilo na obmocju povpre€no nekaj manj kot 3 parcele na hektar, kar se je z zlozbo
prepolovilo, povpre€na velikost parcel pa se je poveCala. S komasacijo se ni posegalo v
vodna zemljiS¢a, so se pa ta katastrsko odmerila (Lisec in sod., 2015). V preglednici 2 so
navedeni podatki o zemljiSkem stanju pred in po komasaciji, ki kazejo na ucinkovitost
tovrstnega postopka. Prav tako je mogole zaznati poveCanje povrSin, ki so namenjene

potem in cestam, kar pomeni, da so bili ukrepi osredotoCeni tudi na urejanje potnega rezima.
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Preglednica 2: Komasacijsko obmocje Bakovci (Lisec in sod., 2015, vir: Ministrstvo za kmetijstvo,
gozdarstvo in prehrano RS)

Merilo Pred komasacijo Po komasaciji
Stevilo parcel 1,811 802
Povpreéna velikost parcel 3,363 m? 7,608

Stevilo parcel na hektar | 2,97 1,31
(povprecje)

Stevilo parcel na lastnika | 3,04 1,40
(povprecje)

Povrsine poti in cest 193,581 m? 222,971 m*

Slika 21: Primer zemlji$¢ enega lastnika pred komasacijo na komasacijskem obmocju Bakovci
(Geodetska druzba d. o. 0., 2017)
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Slika 22: Primer zemljiS¢ enega lastnika po komasaciji na komasacijskem obmocju Bakovci (Geodetska
druzba d. o. 0., 2017)

Sliki 21 in 22 prikazujeta spremembo v razdrobljenosti in prostorski razporeditvi zemljiS¢
enega lastnika pred komasacijo in po njej. Po zlozbi so njegova zemljiS¢a strnjena in lepo

zaokroZena obmocja, ki omogocajo optimalno kmetijsko pridelavo.
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6 REZULTATIIN RAZPRAVA

V tem poglavju predstavljamo rezultate teoretiCnega in empiricnega dela naloge. Opisni del
predstavljamo z izborom instrumentov, ki bi bili najprimernejSi za uvedbo v Sloveniji.
Rezultati empirinega dela pa temeljijo na tematskih kartah in graficnih predstavitvah, ki so

podprte s komentarji in ugotovitvami.

6.1 ZemljiSko preurejanje v tujini in izkusnje iz Slovenije

IzkuSnje iz tujine kazejo, da so zemljiSke preureditve ucinkovit instrument za odpravljanje
razdrobljenosti zemljiS¢ ter katastrsko urejanje neurejenih obmocij. Obravnavali smo tiste
drzave (Nem(dijo, Svedsko, Cesko in Nizozemsko), za katere menimo, da so lahko vzor na
podroCju zemljiSkega preurejanja, ter predstavili preizkusene instrumente, ki se pri njih

pojavljajo kot redna praksa.

Da smo lahko primerjali drzave, smo najprej naredili pregled katastrskega sistema za vsako
drzavo posebej. Ugotovili smo, da je v vseh drzavah osnovna enota katastrskega sistema
parcela, z iziemo Svedske, kjer se lastninska pravica nanasa na skupek parcel, to je posest.
V Nemciji, ki ima edina od obravnavanih drzav e vedno dualni sistem (kataster nepremicnin
in zemljiSko knjigo), je kataster opredeljen kot edini uradni register zemljiSkih parcel in stavb.
Na Svedskem je v veljavi kataster nepremiénin, ki zdruzuje tako nekdanje katastrske kot
zemljiskoknijizne in druge podatke. Ceski kataster predstavlja Ze od leta 1993 celovit register,
ki vsebuje podatke o zemljisCih skupaj s podatki o stvarnih pravicah. Tudi nizozemski
vednamenski kataster je zasnovan kot zemljiski register in kataster v enem. Ce testne drzave
primerjamo s Slovenijo, ugotovimo, da imajo vse zasnovo katastra na dualnem sistemu, toda
z iziemo Nemc ije se katastrski podatki vodijo skupaj s podatki o stvarnih pravicah na
nepremicninah. Zato se sooCamo s tezavami neusklajenih podatkovnih baz, pri vodenju ter
distribuciji podatkov. Ta razdelitev je zagotovo tudi velika ovira pri uveljavljanju sodobnih

katastrskih preureditev, komasacij.

Glede katastrskih preureditev smo ugotovili, da so vse obravnavane drzave zelo dejavne na
tem podrodju, kjer posebno pozornost dajejo tudi preurejanju zemljiS¢ zaradi infrastrukturnih
projektov.V preglednici 3 so nasteti instrumenti po posameznih drzavah, med katerimi

izstopajo in se najveckrat pojavljajo razlicne oblike komasacije.
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Preglednica 3: Instrumenti za zemljiSko preurejanje v izbranih drzavah

Drzava Instrumenti za katastrsko preurejanje zemljiS¢

Nem¢ija — komasacija za velike infrastrukturne projekte
— poenostavljen postopek komasacije

— pospesSena komasacija

— prostovoljna menjava zemljiS¢

Omejitev parcelacij pri posami¢nih katastrskih postopkih

Svedska — - postopna komasacija, ki temelji na menjavi zemljis¢
— - upravna izvedba komasacije

Omejitev parcelacij in nadzor nad transakcijami zeml;jis¢

Ceska — komasacije z urejanjem poti

— sodelovanje investitorjev  infrastrukturnin  objektov  pri
financiranju zemljiSkih preureditev

— aktivno odpravljanje razdrobljenosti lastniStva zemljiS¢

Omeijitev parcelacij in nadzor nad transakcijami zeml;jiS¢

Nizozemska — komasacija
— prostovoljna ponovna dodelitev zemljis&
— zemljiSka prilagoditev

Omejitev parcelacij in nadzor nad transakcijami zeml;jis¢

Obravnavane drzave imajo v uporabi postopke in instrumente, s katerimi lahko hitro pridejo
do dobrega rezultata glede izboljS8anja parcelne strukture in posestne strukture.
Izpostavljamo predvsem Nemcijo, ki za katastrske preureditve uporablja razliCice
komasacije, od katerih pa je vsaka prilagojena svojemu namenu. Za zemljiSke preureditve ob
infrastrukturnih objektih je posebej primerna komasacija za velike projekte, katere glavna
znacilnost je zmanjSevanje negativnih vplivov umestitve takSnega objekta v prostor. Glede
na Svedske izkuSnje poleg komasacije izpostavljamo izredno ucinkovit sistem zemljiSke
administracije, ki prepreCuje prekomerno delitev zemljiSC, parcelacije so namre¢ strogo
nadzorovane s strani katastrskih uradov (tudi pri odtujevanju parcel od posesti se smatra, da
gre za parcelacijo). Tudi na Ce$kem izstopa komasacija, njihova zakonodaja pa dolo¢a, da
so investitorji pri gradnji infrastrukturnega objekta zavezani k sofinanciranju posledi¢nih
zemljiskih preureditev. Na Nizozemskem se vse bolj usmerjajo k zemljiskim preureditvam, za
katere pobude dajejo kmetovalci. Izdelali so reSitev, ki omogo€a grafi¢ni prikaz trenutne
kakovosti razdelitve zemljiS¢ ter prikaz prihranka stroSkov z izboljSano strukturo. To omogoca
enostaven vpogled v kakovost zemljiSke strukture in mozne prihranke v primeru vnovi¢ne

dodelitve za vsakega lastnika ter posledi¢no spodbudi interes za zemljiS8ko preureditev, ki pa
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jo tudi delno ali v celoti sam financira. Posebej za infrastrukturne objekte, pa tudi druge vecje
posege v prostor, je bil razvit tudi postopek zemljiSke prilagoditve, katerega namen je

zmanj$ati posledice na zemljiski strukturi zaradi izgradnje takSnega objekta.

Analizirali smo tudi zemljiSko preurejanje v Sloveniji. Uporablja se komasacija ter so¢asne ali
naknadne agromelioracije. Ker obravnavamo problematicna obmocja ob obstojecih linijskih
infrastrukturnih objektih, smo raziskovali, ali so bile v Sloveniji Ze uvedene katastrske
preureditve, ki bi sluzile kot dobre prakse, po katerih bi se bilo smotrno zgledovati pri
morebitnih nadaljnjih preureditvah. |zpostavili smo komasacijsko obmogje Vihre, kjer je bila
izvedena Se agromelioracija, komasacijo na komasacijskem obmocju Kovata vas v
Slovenski Bistrici ter komasacijsko obmocje Bakovci v obc&ini Murska Sobota. Vsem je
skupno znizanje Stevila parcel priblizno za polovico, oblikovanje zaokrozenih zemljiS¢ ter
ureditev mreze poti na komasacijskem obmocju. Dejstvo je, da Ze imamo instrumente, s
katerimi je mogocCe izboljSati parcelno strukturo, vendar so postopki pogosto zapleteni in
dolgotrajni, predvsem pa se niso uveljavili kot del investicie oz. del pri izgradnji
infrastrukturnih objektov kot mozen nacin pridobivanja zemlji$€. Dodatno velja izpostaviti, da
je v Sloveniji med komasacijo zelo omejena mozZnost transakcij — v ostalih obravnavanih
drzavah lahko lastniki celo zemljis€a prodajo komasacijskemu skladu in se odpovejo

zemljiS€em, ostali lastniki na ta nacin razpolagajo z vec&jimi povrSinami zemljiS¢.

6.2 Struktura zemljiS¢€ na Studijskem obmocju

Z namenom potrditve druge delovne hipoteze smo na Studijskem obmodcju analizirali
parcelno strukturo zemljiS¢, ki so v drzavni lasti, natanCneje v lasti Druzbe za avtoceste
Republike Slovenije (DARS), ter predstavili nekaj numeri¢nih rezultatov. Predpostavili smo,
da so pretekla neustrezna preurejanja zemljiS¢ pri umestitvi infrastrukturnih objektov
povzroCila neustrezno parcelno strukturo oziroma pomanjSala ze tako majhne in velikostno

neugodne parcele za kmetijsko obdelavo.

DARS ima na oZjem obravnavanem obmod&ju v lasti 239 parcel, ki so prostorsko
porazdeljene, kot prikazuje slika 23, kjer so obarvane z oranzno barvo. Glede na to, da so
parcele strnjene, se pojavi vprasanje, zakaj lastnik ob vseh preteklih postopkih ni izvedel Se
postopka za zdruzitev parcel? Delitev parcel se je izvedla za obmocje, ki spada k cestnemu
telesu, na nacin, da so bile prejSnje majhne parcele Se dodatno razdeljene, problem velikega
Stevila parcel pa bi bilo mogoce resiti z zdruzevanjem parcel v vodoravni smeri — vzdolz

avtoceste.
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Legenda
I Farcele v lasti DARS
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Slika 23: Parcele v lasti DARS (Vir podatkov: Geodetska uprava RS; lasten prikaz)

Za analizo velikosti parcel, kjer smo upostevali uradne katastrske povrsine, smo obravnavali
le 234 parcel v lasti DARS, saj smo izpustili zemljiSko parcelo, ki pripada glavnini avtoceste.
Prav tako smo zaradi nazornejSega prikaza izpustili Se 4 najvecje parcele, velikosti od 800
do 1800 m?. Rezultate analize velikosti parcel v lasti DARS smo prikazali s histogramom (na
sliki 24), ki prikazuje Stevilo parcel glede na njihovo velikost. Podatke smo preoblikovali tako,
da smo razpon vrednosti razdelili na intervale, pri ¢emer en interval znasa 25 m?, ter dolodil,
koliko primerov nastopa v posameznem intervalu. Kot rezultat smo dobili stolpi¢ni diagram,

kjer posamezen stolpec prikazuje pogostost pojavljanja parcele doloCene velikosti.
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Slika 24: Histogram velikosti parcel na Studijskem obmocju, ki so v lasti DARS (Vir podatkov: Geodetska
uprava RS; lasten prikaz)

Rezultat je bil pricakovan, saj priblizno tretjina obravnavanih parcel spada v velikostni razred
do 50 m? 22 parcel pa je celo manj$ih od 25 m? Glede na to, da so to podatki le z
omejenega obmocja in da celotna posest obravnavanega lastnika obsega Se mnogo vec
parcel, lahko trdimo, da takSna parcelna razdrobljenost mo¢no pove€a obseg in teZavnost

vodenja uradnih katastrskih evidenc, kot tudi omejuje pregled samega lastnika nad

nepremicninami, s katerimi gospodari.

V preglednici 4 predstavljamo rezultate analize zbranih podatkov. Analizo smo izvedli
dvakrat. Prvi€ za celotno Studijsko obmocje in drugi€ le za del Studijskega obmodja, ki
pripada DARS.

Preglednica 4: Numericni rezultati analize velikosti parcel na Studijskem obmocju

Stevilo Najmanjsa Najvecja Povpreéna Mediana
parcel, parcela [m?] | parcela [m?] | velikost [m?]
vkljuéenih v parcele [m?]
analizo
Celotno 496 2 11296 925 196
Studijsko
obmogdje
Parcele v |[238 2 1822 122 77

lasti DARS
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V obeh primerih smo iz analize izklju€ili zemljiSko parcelo, po kateri poteka glavnina
avtoceste, saj Studijsko obmocje ne zajema celotne parcele. NajmanjSa parcela ima povrsino
le 2 m?. Dejstvo je, da zemljis¢a taksnih velikosti kot samostojne parcele nimajo nobene
uporabne vrednosti, v evidencah pa je treba zanje voditi enake podatke kot za katero koli
drugo parcelo. I1zraunali smo nadalje povpreCne velikosti parcel na obravnavanih obmogjih
in ugotovili, da za celotno 3tudijsko obmo¢je dobimo znatno vecjo vrednost kot le za oZje
obmocje ob avtocesti. Kot smo domnevali, je neugodna parcelna struktura predvsem v
neposredni blizini avtoceste in je rezultat parcelacije dolzinskega objekta za namene
umestitve objekta v prostor. Dodatno se je s tem poslabsala tudi parcelna struktura doti¢nih
parcel, ki so se morale za ta namen deliti. Ker pa je na Studijskem obmoc¢ju manjse Stevilo
parcel, ki so vecjih povrsin in vplivajo na povpreé¢no vrednost, smo izraCunali Se mediano. To
je podatek o sredniji vrednosti, ki Stevilo podatkov v izbranem nizu razdeli na dva enaka dela.
Iz tega sledi, da je polovica parcel na $tudijskem obmogju manj$a od 196 m?in na obmogju

posesti v lasti DARS manj$a od 77 m?.

6.3 Dolocitev mreze poti na studijskem obmoc¢ju

Veliko teZzavo predstavlja na Studijskem obmodju dostop do parcel. Tu smo Zeleli prikazati
moznost uvedbe zemljiS8ke preureditve, s katero bi uredili tudi dostop do zemljis¢€. Kot prvo
idejno zasnovo za nadaljnjo izvedbo komasacije smo izdelali predlog mreze poti, ki ga
prikazuje slika 25. S tem smo Studijsko obmocje razdelili na podobmocdja, znotraj katerih bi
se nato izvedla nova razdelitev zemljiS€¢. Z namenom &im manjSega posega v prostor smo se
v veCji meri drzali obstojecih poti, razen tam, kjer smo predvideli nov odsek, ki je potreben za

ureditev manjkajo€ih poljskih poti.
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Slika 25: Izdelava ogrodja cest s pomocjo vektorizacije (Vir podatkov: Geodetska uprava RS; lasten
prikaz)

Predlog mreze poti na Studijskem obmodju, kjer predlagamo zemljiSko preureditev, smo
izdelali v okolju geografskih informacijskih sistemov (GIS) z vektorizacijo obstojeCih cest in
poti na osnovi graficne podlage — DOF. Dobili smo ogrodje cest, kjer je vkljuCena tudi

avtocesta, kljub temu da nima neposredne koristi za dostop do obravnavanih zemljis¢, a jo je

treba pri novi razdelitvi parcel upostevati zaradi urejanja dostopa do parcel.

6.4 Omejitve pri uvedbi komasacije in varovana obmog¢ja na studijskem obmoc¢ju

Pri izvajanju agrarnih operacij, v konkretnem primeru zemljiSke preureditve oziroma
komasacije z agromelioracijami, je treba upoStevati tudi omejitve v prostoru. V primeru, da
obmocje predvidene zemljiSke preureditve spada pod varovano obmogje ali tam veljajo drugi
pravni rezimi in zakonska dolocCila, je treba zanjo pridobiti soglasje od pristojnega
soglasodajalca (Rudolf, 2016; Lisec in sod., 2015).

Za obravnavano obmocje smo pregledali, kakSne so omejitve v prostoru, ki jih je treba
upostevati pri izvedbi komasacije.
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6.4.1 Dejanska raba prostora

Po podatkih Ministrstva za kmetijstvo, gospodarstvo in prehrano RS je Studijsko obmocje
pretezno kmetijsko. Na obrobju pa vseeno vsebuje nekaj zemljiS¢, ki pripadajo bliznjemu
naselju, kar je vidno na sliki 26, vendar tudi stavbna zemljiS§¢a so lahko po ZKZ (2011)

predmet komasacije.

Slika 26: Obmocja nekmetijskih zemljiS€ — rumena obroba (Vir podatkov: Ministrstvo za kmetijstvo
gozdarstvo in prehrano RS, Geodetska uprava RS; lasten prikaz)

6.4.2 Naravna dedisc¢ina

Preverili smo, ali tudijsko obmocdje v celoti ali deloma spada v zavarovano obmocje Nature
2000, med ekoloSko pomembna obmodja, zavarovana obmodja ali obmocja naravnih
vrednot. Podatke smo preverjali v javni evidenci, ki jo vodi Agencija RS za okolje (ARSO,
2017). Pri tem smo ugotovili, da na obravnavanem obmocju ni posebnih varstvenih rezimov v

povezavi z naravno dedis&ino.
6.4.3 Varstvo voda
Na obmocju obravnave ni vodovarstvenega obmocja ne na drzavni ne na obg€inski ravni.

Prav tako obmocje ne spada med poplavna ali druga varovana obmoc€ja v povezavi z

upravljanjem z vodami (ARSO, 2017).
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6.4.4 Kulturna dediséina

Po podatkih registra nepremicne kulturne dediscine, ki ga vodi Zavod za varstvo kulturne
dedis¢ine Slovenije (ZVKDS), celotno Studijsko obmocje spada pod Arheolodko najdis¢e
Neviodunum (Ministrstvo za kulturo RS, 2017), kar prikazuje tudi slika 27. Za komasacije in
agromelioracije bi potrebovali mnenje upravljavca zavarovanega obmocja, da bi lahko
pridobili kulturnovarstveno soglasje ZVKDS, ki je potrebno pri posegu v prostor na takSnem

obmodju.

— 9
Drnovo - Arheolosko najdisce = (0 -
Neviodunum

6.4.5 Varstvo kmetijskih zemljis¢

V Obcinskem prostorskem nacértu Obcine Krsko (2015) smo preverili namensko rabo za
zemljis€a na Studijskem obmocju. Ta pretezno spadajo v kategorijo najboljSih kmetijskih
zemljiSC, kar kaze na to, so prvenstveno namenjena kmetijski pridelavi, za kar pa bi bila

potrebna zemljiSka preureditev.

6.4.6 Varovalni pasovi infrastrukturnih objektov

Cez $tudijsko obmogje potekajo avtocesta, lokalne ceste ter javne poti, kot prikazuje slika 28.

Z Zakonom o cestah (ZCes-1, 2010) so doloCeni varovalni pasovi ob drzavnih cestah, zato je
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za posege na obmocju drzavnih cest potrebno soglasje Druzbe Republike Slovenije za

ceste.

Slika 28: Mreza cest na Studijskem obmocju (Geodetska uprava RS, 2017)

6.4.7 Energetika

Na Studijskem obmocju se ne nahajajo elektroenergetski vodi, ki bi kakor koli vplivali na
izvedbo komasacije. V nasprotnem primeru bi bili primorani upostevati obstojeCe energetske
vode in naprave ter za posege v prostor pridobiti soglasje. Kot primer — daljnovodi oteZujejo
kmetijsko obdelavo, saj se je treba od stebrov primerno odmakniti, upostevati pa jih je treba

tudi pri izgradnji mreZe poti na komasacijskem obmocju.

6.4.8 Vodovod in kanalizacija

Varovalne pasove vodovoda in kanalizacije je treba upoStevati, e obstaja nevarnost, da se s
posegom v prostor poSkoduje omenjene vode. Sama komasacija ne vpliva na obstojeCe
vode. Varovalne pasove, ki jih je dolocil upravljavec, to je v krski ob&ini podjetje Kostak, d. d.,
treba upostevati pri izgradnji mreze poti.

6.4.9 Namenska raba prostora

Na obmocju komasacije je treba uposStevati pravne rezime, ki so vklju€eni v prostorski plan

obcine. V krski obcini je bil ta sprejet leta 2015. Na Studijskem obmodju agrarne operacije
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niso prepovedane, prav tako so zemljiS¢a po namenski rabi kmetijska, zato so primerna za to

vrsto zemljiSke preureditve.

6.5 Razprava

Proces drobljenja parcelne strukture zemljiS¢ in problem katastrske neurejenosti parcel,
povezanih s prometno infrastrukturo, sta zelo pogosta pojava v slovenskem prostoru.
Posebno je izrazit ob cestnih linijskih infrastrukturnih objektih, kjer se ob izgradnji ustrezno
ne uredi parcelna struktura. Parcele oziroma dele parcel odkupijo investitorji, pri ¢emer
nimajo posebnih omejitev glede parcelacije zemljiS¢. Ne le, da se s tem pojavijo zelo majhne
zemljiSke parcele, ki jih ima v lasti investitor, s parcelacijo dolZinskih objektov se poslabsa
parcelna struktura parcel pogosto zasebnih lastnikov, ki so bile predmet parcelacije. Se veg,
z infrastrukturnimi projekti se poslab$a dostopnost do okoliskih parcel, ne uposteva se
negativnega vpliva povezave med kmetijami in parcelami. Zato smo z namenom iskanja
instrumentov, s katerimi bi bilo mogoc€e urediti takSno stanje, raziskali podrocCje preurejanja

zemljiS€ v izbranih drzavah, in sicer v Nemciji, na Svedskem, Ceskem in Nizozemskem.

Opisu katastrskega sistema za vsako drzavo sledi analiza instrumentov za zemljiSko
preurejanje. Ugotovili smo, da so najpogosteje uporabljene razlicne oblike komasacije, ki so
se izkazale kot najbolj u€inkovite prakse v omenjenih drzavah, tudi za pridobivanje parcel za
gradnjo, kar pri nas ne poznamo. Obic¢ajno je v podporo tudi ustrezen sistem zemljiSke
administracije, ki omogoca razvoj v smeri racionalne rabe zemljiS¢€. Na podlagi izkuSen;j iz
tujine lahko utemeljimo pravilnost zastavljene hipoteze, da je ob vedjih posegih v prostor, kot
je izgradnja prometne infrastrukture, mogoce zemlji§€a ustrezno urediti s katastrskimi
preureditvami SirSega obmocja objekta. Veclje in zaokrozene parcele pravilnih oblik ter urejen
sistem poti omogoca ucinkovito koriS¢enje zemljiS¢ in zmanjSajo negativni vpliv novega
infrastrukturnega objekta na rabo okoliskih zemljiS€. S takimi postopki se posredno izboljSa
konkuren€no sposobnost kmetijstva, prednosti pa so tudi SirSe, ¢e se komasacije izvajajo v
skladu s sodobnimi smernicami, upostevajo€ ne le gospodarske ampak tudi druzbene in

okoljske vidike.

V empiricnem delu smo izbrali Studijsko obmocje, ki zajema del katastrske obcine Veliki
Podlog v obcCini Krsko. Problematika je na tem obmocju zelo izrazita, na delu katastrske
obCine pa je celo ze bila izvedena komasacija. Z analizo Studijskega obmocja smo zelel
pokazati, zakaj pravzaprav prihaja do zemljiSke razdrobljenosti. Pri analizi lastniStva majhnih
parcel ob avtocesti na Studijskem obmodju smo ugotovili, da je ve€ina razdrobljenih parcel ob

avtocesti enakega lastniSkega stanja (DARS) in postavi se vpraSanje, zakaj lastnik kljub
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aktualni problematiki Se ni izvedel zdruzitve ogromnega Stevila majhnih parcel ob avtocesti?
Dodatno smo ugotovili negativni vpliv tudi na okoliSke parcele, kjer se je med drugim pojavil
tudi problem dostopa do parcel. Na podlagi Studije, izvedene na testnem obmodju, lahko
potrdimo drugo zastavljeno hipotezo. Na Studijskem obmod&ju so pri umestitvi avtoceste
neustrezni pretekli pristopi preurejanja zemljiS¢€ botrovali nesmotrni parcelni strukturi zemljiS¢
na vplivnem obmocju. Za te skuSamo naijti predloge za instrumente, ki bi bili najprimerne;jsi

za ureditev katastrskega in zemljiSkoknjiznega stanja.

Za empiricno obmodcje smo raziskali moznost uvedbe zemljiSke preureditve in s tem
namenom izdelali predlog mreze poti, znotraj katerih bi se izvedlo vnoviéno dodelitev
zemljiS€. V ta namen smo preverili, ali obravnavano obmodje leZi na varovanem obmocdju
oziroma ali zemljiSko preureditev ovirajo kakrSne koli druge prostorske zakonske omejitve. V
sklopu tega smo obravnavali dejansko rabo prostora, naravno dedis€ino, varstvo voda,
kulturno dediS¢ino, varstvo kmetijskih zemljiS¢, varovalne pasove infrastrukturnih objektov,
energetiko, vodovod in kanalizacijo ter namensko rabo prostora. Ugotovili smo, da bi pri
posegih v prostor na Studijskem obmocju morali pridobiti kulturnovarstveno soglasje zaradi
arheoloskega najdis¢a ter soglasje Druzbe Republike Slovenije za ceste zaradi posega v

varovalne pasove drZzavnih cest.

Pri nalogi smo Zeleli priti do predlogov, kako izboljSati katastrsko stanje ob obstojecih
infrastrukturnih objektih v Sloveniji. Na podlagi dejstev in rezultatov analiz tako predlagamo
dve reSitvi, in sicer:

- zdruzevanje parcel istih lastnikov za bolj transparenten sistem evidentiranja in
upravljanja zemljiS¢ pri lastniku (DARS) in bolj u€inkovit javni sistem zemljiSke
administracije (zemljiSkega katastra in zemljiSke knjige);

- komasacije ob nacrtovanju in umes€anju dolzinskih objektov v prostor (pa tudi pri
urejanju parcel ob obstojeCih cestah), kjer je komasacija instrument celovitega
preurejanja zemljiS€ (parcelno preurejanje in vsi ostali ukrepi prostorskega urejanja)

in lahko sluzi tudi kot pomemben instrument pridobivanja zemljiS¢€ v javni namen.

Za slednje imamo dobre prakse iz tujine. Te so nekoliko naprednejSe in omogocajo

enostavnejSe zemljiSko preurejanje.

Smotrno bi bilo tudi, da bi bil sistem zasnovan tako, da bi zelo majhne parcele istih lastnikov
zdruzevali po uradni dolznosti, s Cimer bi Ze dosegli velik napredek na podrocju katastrskega

preurejanja.
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7 ZAKLJUCEK

Vecdja posestna in parcelna razdrobljenost sta obi¢ajno spremljajoa pojava umestitve
infrastrukturnega objekta v prostor. Ta negativni vpliv bi lahko zmanjSali z ustreznimi
instrumenti zemljiSkega preurejanja na vplivnem obmocju. Pri zemljiSkih preureditvah vecjih
obmocij tako v Sloveniji kot v drugih evropskih drzavah v ospredje prihaja trajnostni razvoj
prostora, ki vklju€uje celovito urejanje prostora z urejanjem poti, vodotokov, habitatov in z

izvajanjem drugih potrebnih ukrepov v skladu s smernicami trajnostnega razvoja.

S postopkom komasacije in drugih spremljajo€ih agrarnih operacij ob umes&anju linihskih
infrastrukturnih objektov v prostor dobimo vecje, zaokrozene parcele pravilnejSih oblik z
ustrezno urejenim dostopom do zemljiS¢a. S tem se zmanjSa negativne vplive
infrastrukturnega projekta, hkrati pa se olajSa kmetijsko pridelavo ter pove¢a doprinos h
kmetijstvu in ruralnemu razvoju nasploh. Slovenija ima sicer ze izku$nje z izvajanjem
komasacij, vendar veliko oviro predstavljajo dokaj nedoreceni in predvsem Casovno zahtevni
postopki komasacij in spremljajo¢ih agromelioracij, ki bi morali pogosto biti zdruzeni v en
postopek, kot je praksa v tujini. Sam instrument komasacij nadalje v Sloveniji ni prepoznan
kot mozZnost pridobivanja zemljiS¢ in zmanjSevanja negativnih vplivov infrastrukturnih

projektov, za kar bi lahko izkoristili dobre prakse iz tujine.

Poleg sploSnega pregleda problematike smo v nalogi obravnavali zemljiSko preurejanje v
evropskih drzavah, in sicer v Nemciji, na Ceskem, Svedskem in Nizozemskem. Oblike
komasacij se nekoliko razlikujejo po posameznih drzavah, saj so odvisne od njihovega
namena. Postopki so pogojeni tudi z zakonodajo posamezne drzave, s tradicijo izvajanja
komasacij, z nekaterimi zgodovinskimi dejstvi in kulturo. Te vidike moramo upoStevati, ¢e
Zelimo njihove izkuSnje upostevati pri predlogu prenove institucionalnega okvira zemljiskih
preureditev. Komasacije je treba obravnavati kot integralni del programov kmetijstva in
razvoja podezelja, trenutni postopki komasacij ter njihova zakonska osnova pa Se vedno
temeljijo na izboljSanju pridelovalnih pogojev za kmetijstvo (Lisec in sod., 2011). Na osnovi
Studije tujih pristopov smo ugotovili, da izvajanje nekaterih naprednih pristopov pri nas
ovirata zakonski in institucionalni okvir, ki bi bila potrebna prilagoditve, da bi lahko uvedli

nove pristope.

Ugotavljamo, da v Sloveniji imamo mozZnosti za katastrsko preurejanje zemljiS¢ pri obstojecih
linijskih infrastrukturnih objektih. Pri tem se komasacija pogosto izkaze kot neizkoris€ena
moznost. Potrebna bi bila nadgradnja in prilagoditev obstojeCega zakonskega in

institucionalnega okvirja za podrocje zemljiSkih preureditev.
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