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ZADEVA: Vprasanje ODKUP IN ODMERA KATEGORIZIRANIH CEST

S strani ene od obcin smo prejeli prosnjo, da obcine clanice povprasamo, kako
pristopajo k reSevanju tematike glede odkupa in odmere kategoriziranih cest.

Obcina prejema vloge podane s strani podjetja TVOJA CESTA d.o.o., Malnarjeva ul. 21,
1000 Ljubljana, ki po pooblastilu lastnikov cestnih zemljis¢ vlaga na obcino/obcine
dopis glede odkupa in odmere kategorizirane ceste.

Lastnikom cestnih zemljis¢ omenjeno podjetje po posti poslje dopis oz. predlog za
zastopanje in moznost odkupa cestnega zemljis¢a. Ce jih lastnik najame, podjetje v
njenem imenu na obcino posreduje vlogo za odkup in morebitno odmero ceste.

Ker je tovrstnih primerov po obcini ogromno, predvsem taksnih, pri katerih je najprej
potrebna Se odmera in nato odkup, obcino zanima, kako ostale obcine pristopajo k
reSevanju omenjene problematike druge obcine.

S financnega vidika je namre¢ neizvedljivo, da bi vsa zemljis¢a, ki so v naravi
kategorizirana cesta in so Se v privatni lasti, na strosek obcine geodetsko odmerili, nato
pa placali lastniku Se kupnino oz. v nekaterih primerih Se odskodnino.
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Zbir prejetih odgovorov

| OBCINA 1: |
Obcina sicer s spodaj navedenega podjetja ni prejela nobene vloge, prejemamo pa

stevilne vloge za brezplacni odstop zemljis¢ v javno dobro za potrebe ceste. V vsakem
primeru lastnike najprej opozorimo, da cesto odmerijo na lastne stroske (v nasem
primeru Se nobena ni bila kategorizirana cesta), nato pa vlogo obravnavajo pristojni
odbori, po predhodno pridobljenem mnenju vaskega odbora za posamezno pristojno
naselje; na koncu pa o vlogi na podlagi predlogov odborov in mnenja vaskega odbora
odloci obcinski svet. Nato pripravimo ustrezno darilno pogodbo, s katero se zavezemo
parceli (cesti) podeliti status grajenega javnega dobra v roku 1 leta od sklenitve
pogodbe.

Doslej je bilo vsem vlogam ugodeno.

OBCINA 2:
V nasi obcini zemljis¢a na katerih so obcinske kategorizirane ceste odkupujemo
postopoma po programu, ki praviloma predstavlja odseke na katerih so¢asno izvajamo
investicijske obnove ipd.

Moram pa opozoriti da so po nasih izkusnjah, ta podjetja zelo iznajdljiva in
izkoris¢evalska, zato je treba biti z njimi previden. Imeli smo nekaj primerov, kjer je
obcan z njimi podpisal izkoriscevalsko pogodbo, ki na primer prepoveduje direktno
kupo-prodajno komunikacijo med ob¢anom in Obcino ali da mora provizijo podjetju
placati Se 7 let po odstopu od pogodbe, Ce v tem Casu sam odkupi ali razlasti zemljisce.
Toplo svetujem, da se izognete postopku razlastitve, kjer ima prste zraven taksno
podjetje, saj uspesno uveljavljajo vse mogoce stroske.

V nasem primeru je bilo podjetje na istem naslovu, ¢eprav z drugim imenom.

V razmislek bi bilo, da obcine skupaj stopimo na prste taksSnim podjetjem.
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OBCINA 3:
V Obcini (zaenkrat) Se ne deluje podjetje, ki bi na tak nacin podajalo vloge na obcino.
Posledi¢no je teh primerov letno zelo malo (do recimo 5) in jih uspemo relativno sproti
urejati. Navadno se zatakne pri ceni odkupa, saj stranke pricakujejo, da bomo placali
ceno/m2, po kakrsnih se sicer prodajajo stavbna zemljis¢a v obcini, kar pa seveda ne
gre.

| OBCINA 4: |
Taksnega primera Se trenutno nimamo, nas pa tudi zanima, kako se druge obcine lotijo
teh primerov.

OBCINA 5:
Tudi na Obcino smo prejeli nekaj dopisov glede odkupa in odmere kategorizirane ceste
podjetja TVOJA CESTA d.o.o.. K reSevanju vlog zaenkrat e nismo pristopili. Veseli bomo
povratne informacije obcin, ki so ze pristopile k reSevanju omenjene problematike.

| OBCINA 6: |
Mi jih zaenkrat ignoriramo. Menimo namre¢, da je naloga drzave, da to zagato, ki se
vleCe ze vrsto let zakonsko uredi. Nas pa skrbi, ce bodo zaceli vlagati tozbe za
razlastitev...

OBCINA 7:
Zaenkrat na Obcino Se nismo prejeli nobene vloge, so se pa obcani ze zanimali glede
odmer na podlagi enakega dopisa. Praviloma sicer zemljis¢a v last obcine prenasamo
brezplacno. V kolikor dobite povratne informacije s strani obcin, se zanje priporocamo.

OBCINA 8:
V nasi obcini imamo veliko kategoriziranih cest Se neurejenih (ne lastnisko, ne
katastrsko odmerjenih).

Obcina ze vec let postopoma reSuje odsek za odsekom. Vmes prihaja tudi do
raznoraznih tezav ( lastnik noce prodati nepremicnine, lastnik zahteva nerazumno
visoko odskodnino, lastnik zahteva v zameno nepremicnino, ki predstavlja javno
dobro,...). Nasa obcina sama razlastitvenih postopkov s tem v zvezi Se ne izvaja.

Nekaj primerov smo imeli, da so lastniki po pooblasc¢encih sprozili »samorazlastitveni
postopek«, katerega omogoca ZUreP-3.
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Menim, da ni drugacne resitve, kot da se s proraCcunom zagotovi zadostna sredstva za
tovrstne primere ter da se strankam ponudi ustrezno odskodnino, ki bo taksna, da do
tako imenovanega »samorazlastitvenega postopka« ne bo prihajalo. V tem primeru
namre¢ obcina nosi Se stroske upravnega (razlastitvenega) postopka, morebitnega
postopka pred sodiscem, stroske cenilca,...

Odvec morebiti ni, Ce obcina naroci cenitev parih nepremicnin z ustreznim navodilom
cenilcu, naj nepremicnino oceni po metodi, ki bi prisla v postev v postopku dolocitve
odskodnine za razlas¢eno nepremicnino v postopku (metodologija, doloc¢ena v ZUreP-
3). Tako pridobljene cenitve bodo primerna osnova za pripravo ustreznih ponudb
strankam .

Obcina naj vsakoletno doloci prioritetne odseke cest, ki bi bili potrebni urejanja, ter
postopno izvaja odmere cest ter lastnisko urejanje le teh.

| OBCINA 9: |
Tudi na sedezu nase obcine se je oglasil obcan z dopisom podjetja Tvoja cesta d.o.o.,
ki mu ponuja zastopanje v primeru odkupa dela kategorizirane ceste.

Zaenkrat gre za en primer tako, da se bomo z lastnikom te parcele poskusali dogovoriti
za primerno kupnino in odkup parcele.

OBCINA 10:
V obcini imamo Se kar dosti zemljiskoknjizno neurejenih cest.

Resujemo jih po prioritetah, glede na financna sredstva, in sicer po posamezni obnovi
cesto odmerimo in uredimo zemljiskoknjizno, oziroma, e to od nas zahteva
posamezen lastnik, odmerimo dolocen odsek ceste in ga uredimo. Vec zal ne gre.

Tudi do nas se je oglasilo nekaj strank, da jim je podjetje poslalo ta dopis in so nas
obvestili o tem. Pojasnili smo jim, naj jih ne najemajo, saj bodo v primeru posrednika
prejeli manj sredstev, podjetje si namre¢ obracuna doloceno provizijo.

Mi vseeno uredimo, ampak brez posrednika, lastnik je tudi oproscen placila davka na
promet nepremicnin. Strankam tako zadevo predstavimo in zaenkrat nimamo tezav.
Smo pa res manjsa obcina, kjer se ponavadi lazje dogovorimo.
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OBCINA 11:

Na nasi obcini se z odmerami kategoriziranih obcinskih cest ukvarjamo ze cca 20 let.
Vsako leto v proracunu rezerviramo nekaj sredstev za odmere cest. Kategorizirane ceste
so tako v vecji meri odmerjene ali pa potekajo po starih cestnih parcelah, ki so ze v
evidentirane v katastru nepremicnin. Vendar pa so odmere cest Ziva stvar in delo
prakti¢no ni nikoli dokoncano (rekonstrukcije cest, dejanska raba cest, ...).

Z urejanjem lastnistva pa je tudi pri nas problematika podobna. Veliko zemljis¢ pod
cestami je Se v lasti fizicnih oseb. H generalnemu resevanju problematike Se nismo
pristopili. V kolikor je mozno nekatere posamezne primere reSujemo z menjavo zemljisc
ali pa z uveljavljanjem predkupne pravice v primeru prodaje zemljis¢a po katerem
poteka obcinska cesta.

OBCINA 12:
V nasi obcini je praksa, da se ceste brezpla¢no prenasajo na lokalno skupnost. Obcina
v zameno za brezplacen prenos ceste, krije nastale stroske morebitne predhodne
geodetske odmere in stroske nastale v postopkih prenosa (placilo davka na promet
nepremicnin, izbrisne zaznambe na parcelah in strosek vpisa v ZK). Tovrstna praksa nam
zaenkrat dobro deluje.

OBCINA 13:

Obcina nima izkusenj z mnozicnim vlaganjem vlog za odkup zemljis¢ pod obcinskimi
cestami, ki bi jih po pooblastilu lastnikov zemljis¢ vlagalo doloceno podjetje, pac pa
redno prejemamo vloge samih lastnikov takih zemljiS¢. Zemljisca, po katerih potekajo
obcinske ceste in je zanje lastnik vlozil vlogo za prodajo, obcina obicajno uvrsti na nacrt
pridobivanja nepremi¢nega premozenja v naslednjem koledarskem letu. Ce je zemljisce
pod cesto treba najprej Se odmeriti, obCina najprej na lastne stroske naroci geodetsko
odmero in zemljisCe uvrsti na nacrt po zakljucenem postopku parcelacije, ko je
odmerjeno zemljisCe evidentirano s svojo parcelno stevilko. Vse navedeno obcina izvaja
v okviru zagotovljenih sredstev v proracunu, zadeve, ki ostanejo nereSene, pa se
prenesejo v resevanje v naslednjih letih.

| OBCINA 14:

Na nasi obdcini se z vsako stranko, npr. neposredno z lastnikom zemljisca ali
pooblascencem, v prvi fazi pogajamo glede kupnine in drugih pogojev prenosa
lastniStva. V primeru, da so pogajanja neuspesna, sprozimo postopek razlastitve na
upravni enoti, Cemur pa se izogibamo in zelimo vecino postopkov koncati s sklenitvijo
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pogodbe namesto razlastitve. Kadar gre za bolj kompleksen primer, npr. vedji obseg
zemljis¢, obsezna pogajanja, potrebno parcelacijo, z lastnikom zemljis¢a sklenemo ze
predpogodbo, kjer vse pogoje odmere in kupnino vnaprej opredelimo.

Na nasi obcini smo za namen odkupov zemljis¢ po odsekih kategoriziranih cest dali
izdelati elaborat s cenikom zemljis¢, neke vrste splosno cenitev, ki nam sluzi kot
izhodisce v postopkih pogajanj. S tem se izognemo vsakokratnemu strosku cenitve,
poleg tega skusamo v prvi fazi do lastnikov pristopati z enotno ceno. Kadar gre za
specificen primer pa naroc¢imo tudi individualno cenitev.

Zakonodaja obcinam nalaga obveznost odkupa zemljis¢, ki potekajo po kategoriziranih
obcinskih cestah, s tem so obcine naceloma dolzne nositi tudi stroske cenitev in
geodetskih odmer.

Strinjamo se, da ta obveznost globoko posega v obcinski proracun in da bi bilo
potrebno na drzavni ravni sprejeti dolocene ukrepe.

| OBCINA 15: |
Obcina pri resevanju tematike odmer kategoriziranih cest in odkupov delov zemljis¢,
po katerih potekajo kategorizirane ceste, sledi planu razvoja modernizacij obcinskih
cest. To pomeni, da obcina pri pripravi proracuna uvrsti v plan odmer tiste cestne
odseke, ki jih krajevne skupnosti in upravljalec cest uvrstita v plan razvoja modernizacij
cest na osnovi dejanskega stanja oziroma poskodovanosti cest. K temu planu sledijo
tudi odkupi delov zemljis¢. Sele nato, ko so odkupi izvedeni z vsemi lastniki, je cesta ali
cestni odsek pripravljen za modernizacijo in se lahko planirajo sredstva v proracunu za
izvedbo.

Na osnovi zgoraj navedenega postopka tovrstne dopise pravnih in fizicnih oseb v zvezi
z odmer in odkupa kategoriziranih cest zavrnemo, v kolikor ceste niso v planu za
odmero in odkup. Isto¢asno pa jim svetujemo, da glede na to, da ima vsak lastnik
zemljiSCa pravico/moznost urediti parcelno mejo, lahko slednje lastniki pri
geodetskemu podjetju sami narocijo. V kolikor pride do tega in se lastniki tudi strinjajo
s parcelacijo, prevzame obcina del stroskov za ureditev meje s kategorizirano cesto. Na
osnovi tovrstnega postopka nato stranka poda vlogo za odkup. Izvedba odkupov delov
zemljiSC po katerih potekajo ceste se lahko uredi, v kolikor so zemljis¢a v planu
pridobivanja nepremicnin in so zagotovljena sredstva, sicer se tovrstne zadeve planirajo
v proracunu za naslednje leto.

Dunajska cesta 156, 1000 Ljubljana, Slovenija, tel:+386 (1) 230 63 32



Zdruzenje Ob¢in Slovenije

The Association of Municipalities of Slovenia

E-Mail: info@zdruzenjeobcin.si

www.zdruzenjeobcin.si

OBCINA 16:

v nasi obcini smo do sedaj imeli le tri primere povezane z druzbo TVOJA CESTA d.o.o..
Z eno od lastnic so imeli Ze podpisano zastopanje, z dvema lastnikoma pa smo se
dogovorili, da bomo resevali neposredno brez sodelovanja z navedeno druzbo. Z
lastnico, kjer so imeli Zze podpisano zastopanje, smo se dogovorili o odmeri in odkupu.

Sicer pa nasa obcina vsako leto nameni doloceno kolicino sredstev v proracunu za
postopno urejanje odmer in odkupov teh zemljiS¢. Prioritetno odmere in odkupe
izvajamo tam, kjer izvajamo modernizacije ceste in tam, kjer prejmemo pobude za
odkup oziroma brezplacen prenos lastnistva na obcino. V teh primerih obicajno obcina
krije stroske odmere. Z lastniki pa se poskusamo dogovarjati o brezplacnih prenosih
lastnistva oziroma o minimalnih kupninah.

| OBCINA 17; |
Ocitno je v konkretnem primeru TVOJA CESTA, d. o. 0., videla poslovno priloznost.
Nekaj podobnega je pred leti bilo tudi pri nas, a do vecjega odziva lastnikov na
ponudbo nekega podjetja (na sreco) ni prislo. Dejstvo pa je, da je to treba urediti, a
vse naenkrat (kot piSe tudi v vprasanju) zaradi obsega problema in tudi finan¢no ne
gre. V Komendi se odkupov lotimo ob urejanju posamezne ceste (npr. gradnja
kanalizacije, asfaltiranje ipd.), ko na teren na nase stroske posljemo geodeta, ki odmeri
dejansko stanje, nakar potrebna zemljis¢a odkupimo/menjamo. Obicajno to uredimo s
pogodbo namesto razlastitve. Obcasno se pojavijo tudi Zelje obcanov, da to uredimo
neodvisno od urejanja infrastrukture in v takih primerih jim prisluhnemo (to je itak tudi
nas interes). Morda Se to: nas obcinski svet je pred casom sprejel sklep, da se vsa
zemljisCa za potrebe cest primarno poskusa pridobiti brezpla¢no — e to ne gre (in
navadno ne gre) pa je odkupna cena 20 €/m2. Ce se stranka s tem ne strinja (navadno
se), pa se opravi uradna cenitev.

| OBCINA 18: |

.....

zadeve urediti, na to temo obstaja v zadnjem obdobju tudi kar nekaj sodne prakse ( U-
[-25/23 ), ki ob¢inam ni v prid.

V nasi obcini resujemo problematiko teh zemljiSC postopoma in po postopku, ki ste
ga opisali, torej najprej narocimo geodetsko odmero, nato cenitev in odkup zemljisc.

Vedno pa ima obcina moznost sproziti tudi razlastitveni postopek.

Stroski so kot navajate res visoki.
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OBCINA 19:

Obcina je s strani podjetja s strani podjetja Tvoja cesta d.o.o. prejela eno vlogo za
odkup zemljis¢a, preko katerega poteka kategorizirana obcinska cesta in je v zasebni
lasti. V preteklih letih pa je obcina prejela vec takih vlog s strani podjetja Geonep d.o.o.,
ki ima isti naslov in istega zastopnikom, kot prej navedeno podjetje. V vseh primerih so
bile ceste ze odmerjene. Zahtevana odskodnina za zemljisCe je bila visja od viSine
odskodnine, ki jo je ponudila obcina. Ker obcina ni pristala na visje odskodnine, je
podjetje Geonep d.o.o. v imenu lastnikov vlozil zahtevo za razlastitev na UE. V okviru
razlastitvenih postopkov je nato prislo do poravnave (ve¢inoma za visje odskodnine od
prvotne ponudbe obcine). V nobenem od primerov ni prislo do postopka dolocanja
odskodnine pred sodis¢em.

Obcina zaprosa za informacijo, ¢e ima kaksna obcina izkusnjo, ko se je odskodnino
dolocilo pred sodis¢em (predvsem glede ZZO).

| OBCINA 20: |
Tudi v Obcini smo ze imeli takSne primere, ki jih smatramo za Cisto navadno izsiljevanje
in okoris¢anje. Posledi¢no smo izsiljevalce prijavili na vse mozne inSpekcije (inzenirska
zbornica, trzna insSpekcija, informacijskega pooblascenca...) in zadeva je zaenkrat
potihnila. V nasi obcini zemljis¢ po katerih potekajo ceste ne odkupujemo. Poravnamo
stroske odmere in vpisa v zemljisko knjigo, z lastnikom zemljiS¢ pa se poskusamo
dogovoriti za brezplacen prenos na obcino. To argumentiramo s tem, da so nekoc
obcani hodili na obcine in krajevne skupnosti s prosnjami, da bi se cesta zgradila in
posledi¢no ne morejo dobiti denarja, saj so sami tako zeleli. Obcina teh cest ne rabi,
rabijo jih lastniki tistih zemljis¢, ki tam Zivijo oz. dostopajo do svojih nepremicnin. Te
ceste seveda lokalna skupnost vzdrzuje, popravlja, izvaja snezno sluzbo ze vrsto let. To
pocnemo zato, da imajo ljudje urejeno osnovno infrastrukturo za bivanje. In ¢e smo
realni, smo s tem dolgoletnim pocetjem ta zemljisca Ze davno odkupili oz. preplacali.

OBCINA 21:
Dne 6.1.2025 smo prejeli vase vprasanje v zvezi z odkupom in odmero kategoriziranih
cest.

Sporoc¢amo vam, da ima Obcina narejeno splosno cenitev za obmocja cest na osnovi
katere predlagamo ceno za odkup. V kolikor se ne uspemo dogovoriti za ceno zemljisca
0z. gre za veCja odstopanja od nase splosne cenitve, pa smo kasneje s strani Upravne
enote pozvani na udelezbo v postopkih razlastitve.
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