7S broj sesije - Ime sesije

Sprovodenje urbane komasacije u slu€aju postojanja
neadekvatnih planskih reSenja

Mladen Sogkié¢l, Rajica Mihajlovic?, Stevan Marosan3,Nenad VisSnjevac*

1 Gradevinski fakultet Univerziteta u Beogradu, Bul. Kralja Aleksandra 73,Beograd,
Srbija, mladens@grfbg.ac.rs

2 Gradevinski fakultet Univerziteta u Beogradu, Bul. Kralja Aleksandra 73,Beograd,
Srbija, rajica@grf.bg.ac.rs

3 Gradevinski fakultet Univerziteta u Beogradu, Bul. Kralja Aleksandra 73,Beograd,
Srbija, marosan@grt.bg.ac.rs

4 Gradevinski fakultet Univerziteta u Beogradu, Bul. Kralja Aleksandra 73,Beograd,
Srbija, nvisnjevac@grt.bg.ac.rs

SaZetak. Urbana komasacija se u velikom broju zemalja u svetu sve vise primenjuje
kao instrument za sprovodenje mera urbanog razvoja. Proces urbanog razvoja se
moZe opisati kroz tri glavne faze koje obuhvataju planiranje, uredenje zemljista i
izgradnja infrastrukture. Urbana komasacija se svrstava u fazu uredenja zemljista
mada, u odredenim slucajevima, moze da bude i deo faze planiranja koja obuhvata
izradu prostornih i urbanistickih planova. Moguce je definisati vise modela urbane
komasacije, pre svega u zavisnosti od planskog resenja i raspodele koristi od
povecanja vrednosti zemljista. U okviru ovog rada, prikazan je model za
sprovodenje urbane komasacije kada postoji urbanisticki plan za komasaciono
podrudje ali je analizom adekvatnosti planskog resenja ustanovijeno da je
potrebna njegova izmena i kada korist od povecanja vrednosti zemljista pripada
lokalnoj samoupravi. Karakteristika ovog modela je da kljucne aktivnosti
raspodele novih gradeviskih parcela moraju biti povezane sa postupkom izmene
urbanistickog plana koji se odvija odvojeno. Kompleksnost ovakvog modela ogleda
se u potrebi za izmenom urbanistickog plana ali neophodnosti da se u obzir uzmu
mnogi faktori koji su znacajni za maksimalno iskoriséenje potencijala
komasacionog podrucja. Kao poseban problem analiziran je i stepen aZurnosti
katastra nepokretnosti I resavanja imovinsko pravnih odnosa. U okviru
eksperimentalnog dela rada, na prakticnom primeru, prikazan je tehnoloski proces
u slucaju navedenog modela urbane komasacije i analizirani su rezultati
sprovedenog postupka za test podrucje.

Kljucne rijeci: Katastar nepokretnosti, Urbana komasacija, Uredenje zemljista

1. Uvod

Urbana komasacija predstavlja kompleksan proces uredenja gradevinskog
zemljiSta u kome se poniStava postojeca struktura parcela i stvara nova, uz princip
odrZzanja svojine i vrednosti [Soski¢ 2016]. U pitanju je organizovan proces koji se
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sprovodi u zakonom predvidenoj proceduri od strane nadleznih institucija. U toku
urbane komasacije postojece parcele gradeviskog zemljiSta se spajaju u jednu
celinu - komasacionu masu, nakon cega se dele na nove parcele u skladu sa
principima urbanistickog planiranja. Kada na nekom podrudju, koje je predvideno
da bude gradevinsko zemljiSte, postoje parcele koje su po svojoj veli¢ini i obliku
nepogodne za izgradnju, pretvaraju se u parcele koje svojim oblikom i velicinom
zadovoljavaju urbanisticke parametre za izgadnju. Obicno se radi o zemljistu koje
je odgovaraju¢im urbanistickim planom namenjeno za izgradnju, a pre toga je
imalo drugu namenu: poljoprivredno, industrijsko ili ¢ak gradevinsko koje ima
nepovoljnu strukturu parcela.

Urbana komasacija omogucava da nacin kori$¢enja zemljista, u pogledu prava
vlasnistva i drugih stvarnih prava, bude u skladu sa privatnim i javnim zahtevima u
pogledu koris¢enja zemljiSta (izrecenih u ciljevima planiranja), i obezbeduje da se
prevazidu elementi koji predstavljaju potesko¢u za sprovodenje plana [Thomas
2005]. Karakteristika procesa urbane komasacije je promena u postoje¢em nacinu
i/ili intenzitetu koriS¢enja zemljista sa ciljem obezbedivanja reorganizovanih
izgradenih podrucja kao i da prilagodi strukturu parcela planiranoj izgradnji

U procesu urbane komasacije izdvajaju se i zemljiSta za javne potrebe: ulice,
zelene povrsine, parkove, vrtice, Skole, zdravstvene ustanove itd. Istodobno se
reSavaju imovinsko-pravni odnosi na zemljiStu, Sto je neophodan preduslov za
uspesnu realizaciju celog postupka. Princip odrzanja svojine i vrednosti znaci da
ucesnici komasacije koji su imali prava svojine nad zemljiStem pre komasacije
zadrZavaju prava svojine nad delom komasacione mase koja im je raspodeljena
srazmerno unesenoj povrSini ili vrednosti. PovrSina koju ucesnici komasacije
dobiju nakon izvrsene raspodele po pravilu je manja od one koju su uneli (zbog
izdvajanja znacajnog dela komasacione mase za zajednicke potrebe) ali je zato
vrednost tog zemljiSta po jedinici povrSine znacajno veca. Na taj nacin ucesnici
komasacije bivaju prakti¢cno obeSteceni, tj. dobijaju zemljiSte manje povrsine ali
veCe vrednosti po jedinici povrSine. Izvodenje gradevinskih radova na
komunalnom opremanju zemljiSta u cilju stvaranja uslova za izgradnju objekata
takode mogu biti deo procesa urbane komasacije.

2. Uloga i ciljevi urbane komasacije u urbanom razvoju

Postoje tri nacina za sprovodenje mera urbanistickog razvoja [Larsson 1997].
Prvi nacin je donoSenje novog urbanistickog plana i Cekanje da se on kroz
uobicajene procedure, protokom vremena, realizuje. Ovo iziskuje mnogo vremena,
a takode se javljaju i problemi pri koordinaciji implementacije. Drugi nacin je
otkup celokupnog zemljiSta na teritoriji plana od strane jednog vlasnika, bilo da se
radi o privatniku ili drzavi tj. drzavnoj instituciji. Ovaj proces je veoma skup i
takode zahteva duzi vremenski period. Treci nacin je urbana komasacija, kojom se
otklanjaju glavni nedostaci prethodna dva nacina. To je procedura koja ima svoju
formalnu organizaciju. U ovom procesu, struktura granica poseda se menja ali se
vlasnici zemljiSta ne menjaju.

Proces urbanog razvoja se moze opisati kroz tri glavne faze koje obuhvataju
planiranje, uredenje zemljiSta i izgradnja infrastrukture. Urbana komasacija se
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svrstava u fazu upravljanja zemljiStem mada, u odredenim sluc¢ajevima, moze da
bude i deo faze planiranja koja obuhvata izradu prostornih i urbanistickih planova.
Tada se u sam proces izrade planskih dokumenata ukljucuje i urbana komasacija
koja umnogome moZe doprineti unapredenju planskih resenja.

Generalni cilj urbane komasacije je da se, kroz aktivno uceSc¢e vlasnika
zemljiSta na odredenom podrucju, zemljiste preraspodeli i opremi tako da se
prilagodi urbanistickom planu u cilju efikasnijeg urbanistickog koris¢enja [Larsson
1997]. Takvi projekti imaju vise ciljeva:

¢ Urbanizacija novih podrucja;

¢ Uredenje vec urbanizovanih podrucdja;

¢ Integracija velikih kompleksa;

¢ Rehabilitacija podruc¢ja unistenih u elementarnim nepogodama ili
ratnim razaranjima.

U najkracem, koncept urbane komasacije kao instrumenta realizacije
urbanistickog uredenja, ima za cilj da obuhvati ruralno ili neuredeno urbano
zemljiSte, koje je najceSce nepravilno izdeljeno i da ga prekomponuje ostvarujuci
optimalnu ravnotezu izmedu javnih i privatnih potreba u skladu sa urbanistickim
zahtevima.

3. Modeli urbane komasacije

Urbana komasacija je sloZzen proces i predstavlja kompleks razli¢itih mera
koje zajedno Cine jedinstven sistem. Postupak urbane komasacije se realizuje kroz
viSe hijerarhijski sinhronizovanih faza koje podrazumevaju radove iz razlicitih
oblasti i to: prava, prostornog planiranja i urbanizma, geodezije, ekonomije,
organizacije, gradevine.

Ono Sto je karakteristi¢no za urbanu komasaciju je visok stepen zavisnosti od
konkretnih uslova koji su specifi¢ni za pojedinu zemlju i drustvo S$to uslovljava
razvliCite modele primene. Iako se oslanjaju na iste osnovne principe urbane
komasacije ti modeli se medusobno razlikuju imaju¢i u vidu specificnosti svake
zemlje u pogledu drustveno-ekonomskih odnosa, istorije, tradicije, trenutnog
stanja urbanog razvoja, zakonodavstva, pravnog sistema, ekonomije, potreba,
prirodnih karakteristika itd.

Modeli urbane komasacije moraju, sa jedne strane da se oslanjaju na njene
osnovne principe, a sa druge strane da uvaze sve faktore koji predstavljaju
osobenosti konkretne drzave i drustva. Sve to zajedno mora biti objedinjeno u
jedinstven proces koji ¢e znacajno doprineti boljem urbanom razvoju.

Potreba razvoja modela urbane komasacije uveliko je prepoznata u strucnoj i
naucnoj javnosti. Tako ne npr. konstatuje se da o primeni urbane komasacije treba
ozbiljno razmisljati kod gradova sa intenzivnom gradnjom i kod kojih je izgradnja
objekata bez odobrenja uzela maha. Uredenjem gradevinskog zemljista urbanom
komasacijom stvorile bi se alternative nelegalnom prometu zemljista i nelegalnoj
izgradnji [Mihajlovi¢idr 2011].

Kao osnovni elementi koji uticu na razvoj modela urbane komasacije u Srbiji
preoznati su:

* Postojanje i adekvatnost planskog resenja;
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¢ Razmatranje raspodele koristi od povecanja vrednosti zemljista

3.1. Postojanje i adekvatnost planskog resenja

Buduc¢i da urbana komasacija predstavlja instrument za sprovodenje planskih
reSenja, pretpostavka je da veé postoji odgovarajuéi urbanistic¢ki ili prostorni plan,
Sto nije uvek slucaj. Ukoliko urbanistic¢ki plana ne postoji, neophodna je njegova
izrada koja moZe da se odvija na dva nacina: paralelno saprocesom urbane
komasacije ili nezavisno od njega. Sa druge strane, ukoliko urbanisticki plan
postoji, neohodno je izvrsiti analizu adekvotnosti propisanjih reSenja. Poznate
mane urbanistickih planova u Srbiji ali i u mnogim zemljama sveta su: neaZurnost
podataka na osnovu kojih su nastali, zanemarivanje Zelja i moguc¢nosti vlasnika
zemljiSta i neprimenjivost propisanih planskih reSenja. U zavisnosti od analize
sprovedene u ovoj fazi moZe se definasati model koji ¢e biti primenjen na
konkretnom komasacionom podrucju.

3.2. Razmatranje raspodele Koristi od poveéanja vrednosti zemljista

Jedna od glavnih karakterstika urbane komasacije jeste povecanje vrednosti
zemljiSta. ZemljiSte koje se koristilo za druge namene i koje nije imalo strukturu
parcela koja ispunjava urbanisticke kriterijume za izgradnju pretvara se u
gradevinsko zemljiSte sa formiranim gradevinskim parcelama. Logi¢no se namece
pitanje kome treba da pripadne korist od tog porasta vrednosti, vlasnicima
zemljisSta ili lokalnoj samoupravi. U varijanti gde korist pripada vlasnicima
zemljiSta, njima bi se rasporedilo svo zemljiste koje ostane nakon izdvajanja
povrsina za javne namene. U drugoj varijanti, deo gradevinskih parcela bi se
dodelila lokalnoj samoupravi koja bi ih prodala na slobodnom trzistu. Prihodi
ostvareni na taj nacin bi se koristili za finansiranje troskova procesa komasacije i
izgradnju infrastrukture. Koji od modela ¢e biti primenjeni na konkretnom
komasacionom podrudéju zavisi od iznosa povecanja vrednosti i spremnosti lokalne
samouprave i vlasnika zemljista.

4. AZurnost katastra i re$avanje imovinsko-pravnih odnosa

Problem neazurnosti registra o nepokretnostima, prvenstveno Kkatastra
nepokretnosti, jedan je od glavnih elemenata koji uzrokuju sveopste loSe stanje
urbanog razvoja u Srbiji ali i mnogim drZzavama. Uzroci neaZurnosti katastra
nepokretnosti su raznorodni i zasluZuju mnogo Siru analizu.

Da bi se uopSte mogao zapoceti postupak urbane komasacije neohodno je
imati azurnu evidenciju o nepokretnostima i pravnima na njima na komasacionom
podrucju. Imajuéi to u vidu, kao jedino logicno reSenje namece se poseban
postupak kojim bi se resili imovinsko-pravni odnosi i azurirala katastarska
evidencija. Ovaj postupak utvrdivanja faktickog stanja se sprovodi na pocetku
procesa urbane komasacije u okviru prethodnih radova.

Utvrdivanje faktickog stanja predstavlja poseban upravni postupak u kome se
utvrduju podaci o nepokretnostima na komasacionom podrucju i to: poloZzaj,
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granice, oblik, povrSina i nacin koriS¢enja, kao i imaoci prava svojine i drugih
stvarnih prava.

Podaci dobijeni u ovoj fazi predstavljaju osnovu za formiranje komasacione
mase (ukupne vrednosti zemljiSta) postojeéeg stanja, raspodelu zemljiSta
ucesnicima komasacije i izradu katastra nepokretnosti. Osnovni cilj je obezbedenje
podataka za potrebe utvrdivanja komasacione mase, utvrdivanja podataka o
imaocima prava svojine i prava raspolaganja i drugih stvarnih prava na
nepokretnostima na komasacionom podrucju. Pored ovoga, u fazi utvrdivanja
faktickog stanja ostvaruju se i sledeci ciljevi: razreSavanje imovinsko-pravnih
odnosa na komasacionom podrudju, sprovodenje promena nastalih prometom
nepokretnosti koje nisu sprovedene, sprovodenje sporazumnih zamena
nepoKkretnosti, otkrivanje uzurpiranih i napustenih zemljista itd.

5. Model urbane komasacije sa izmenom urbanisti¢kog plana i dodeljivanjem Koristi
lokalnoj samoupravi

Ovaj model se primenjuje u sluc¢ajevima kada postoji urbanisticki plan za
komasaciono podrucdje ali je analizom adekvatnosti planskog reSenja ustanovljeno
da je potrebna njegova izmena i kada je doneta odluka da korist od povecanja
vrednosti zemljiSta pripadne lokalnoj samoupravi

Karakteristika ovog modela je da kljucne aktivnosti raspodele novih
gradeviskih parcela moraju biti povezane sa postupkom izmene urbanistickog
plana koji se odvija odvojeno. To se pre svega odnosi na racunanje koeficijenta
uvecanja vrednosti ili koeficijenta umanjenja, izdvajanje povrSina za javne namene,
parcelaciju i preparcelaciju i proracun trziSne vrednosti novoprojektovanih
parcela, odnosno kontrolna raCunanja vrednosti ako se primenjuje merilo
povrsine. Povezanost sa izmenom urbanistickog plana zavisi od planiranog obima
izmena urbanistickog plana. Paralelno sa tim potrebno je izdvojiti gradevinske
parcele koje ¢e pripasti lokalnoj samoupravi radi dalje prodaje u cilju
obezbedivanja sredstava za finansiranje postupka i izgradnju infrastrukture.
Kompleksnost ovog modela je evidentna buduéi da se moraju uzeti u obzir mnogi
faktori koji su znacajni za maksimalno iskori$éenje potencijala komasacionog
podrucja.

Uzimajué¢i u obzir kompleksnost ovog modela, neophodna je saradnja
projektnih timova Kkoji rade na projektu urbane komasacije i izmenama
urbanistickog plana i, na osnovu unapred zadatih parametara, nalaZenje
optimalnog reSenja kroz iterativni postupak. Neophodno je proceniti obim
predvidenih izmena urbanisti¢kog plana, odnosno identifikovati elemente koji se
menjaju i u skladu sa tim odrediti nivo slobode u izradi predloga projektnog
reSenja urbane komasacije.

Nakon zavrSenog postupka urbane komasacije i formiranja katastra
nepokretnosti lokalna samouprava, na slobodnom trziStu prodaje gradevinske
parcele koje su u njenom vlasnistvu. Sredstava obezbedenih prodajom
gradevinskih parcela lokalna samouprava finansira izgradnju cele ili dela
infrastrukture u skladu sa sporazumom sa u¢esnicima.
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6. Eksperimentalno podrudje Pasi Poljana

Komasaciono podrucje se nalazi na teritoriji grada Nisa, opStina Palilula i
zahvata delove katastarskih opsStina Bubanj i Pasi Poljana. Radi se o obodnom delu
grada na koje je planirano Sirenje gradskog podrucja. Granica komasacionog
podrudja i granice katastarskih opstina na ortofoto podlozi prikazane su na slici
6.1.

K. BUBANJ

Sika 6.1 Granica komasaciong podréja

Ukupna povrSina komasacionog podrucja je 23ha 55a 73m. Planirana
namena gradevinskog zemljista je raznolika (prema ve¢ postojecem urbanistickom
planu), osim stambenog tkiva i saobraéajnica, predvideni su i blokovi za poslovno
trgovinske komplekse i socijalne ustanove (Slika 6.2). Pored toga, oCekivani porast
vrednosti zemljista je znacajan $to omoguéava veci broj alternativnih resenja pri
raspodeli parcela iz komasacione mase sa aspekta raspodele dobiti od povecanja
vrednosti parcela.

Utvrdivanjem faktickog stanja ustanovljeno je da na komasacionom podrucju
postoji 15 vlasnika nepokretnosti od kojih su 14 privatna lica i jedan lokalna
samouprava. Ukupan broj parcela je 117, dok je u vlasniStvu privatnih lica 94.

Na komasacionom podrucju postoji i jedanaest stambenih objekata od kojih
je jedan sa gradevinskom dozvolom, a deset bez odgovaraju¢e dokumentacije. U
postupku urbane komasacije ne predvida se rusenje ovih objekata ve¢ formiranje
gradevinskih parcela u skladu sa urbanistickim planom ¢ime ¢e se, u ovom delu,
omoguciti legalizacija ovih objekta u posebnom postupku. Raspodela gradevinskih
parcela sa izgradenim objektima ¢e biti takva da ¢e vlasnici objekata dobiti parcele
na kojima se nalaze objekti.
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——— Granica komasacionog podrudja

Regulaciona linija
Kolovoz
————— Osovina ulice

B1.2. Stanovanje srednjih gustina u gradskom podrugji
B1.3. Stanovanje umerenih gustina u gradskom podruéju

B33. » trg

A 1.2.1. Socijaina zastita

Slika 6.2 Planirana namena prema urbanistickom planu

Na osnovu katastarskih podataka ocigledno je da povrsina zemljista koje je u
vlasnistvu lokalne samouprave neée ni pribliZzno mo¢i da pokrije povrSine
potrebne za izgradnju novih ulica Sto je i ocekivano u ovakvim podrucjima.
Sagledavanjem situacije na terenu, utvrdenog faktickog stanja i planskog resenja
uocava se nekoliko problema. Prvi problem je postojanje stambenog objekta u
bloku broj 7 ¢ija je namena po urbanistickom planu poslovno trgovinski kompleks.
Pored bloka 7 za istu namenu su predvideni i blokovi 3 i 11. Drugi problem je
veliCina bloka 4, koja je u nesrazmeri sa propisanim veli¢cinama parcela u pravilima
gradenja.

Donesena je odluka da se pristupi izmeni planskog reSenja u cilju
prevazilaZzenja uocenih problema. Promene urbanistickog plana sastoje se u
promeni namene bloka 7 u stanovanje umerenih gustina u gradskom podrucju
(B.1.3.) i podeli bloka 4 na tri manja bloka sa dodavanjem novih saobracajnica.
Promena namene bloka 7 nije uzrokovana samo postoje¢im stambenim objektom
vec i ¢injenicom da na komasacionom podrucju ve¢ postoje dva bloka sa namenom
poslovno trgovinski kompleks (blok 3 i blok 11) i da je potreba za stanovanjem
izraZenija. Izmene urbanistickog plana prikazane su na slici 6.3.

Na osnovu razlike vrednosti zemljista predkomasacionog stanja i vrednosti
zemljiSta postkomasacionog stanja ocigledno je da je porast vrednosti zemljiSta
znacajan. To omoguéava da odredena dobit od poveéanja vrednosti zemljista
pripadne lokalnoj samoupravi u cilju finansiranja izgradnje infrastrukture na
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komasacionom podrucju uz istovremeno ostvarivanje principa urbane komasacije
da svaki ucesnik dobije najmanje istu vrednost u odnosu na onu koju je uneo.

Slika 6.3 Izmene urbanistickog plana

Donesena je odluka da deo dobiti pripadne lokalnoj samoupravi u cilju
izgradnje dela infrastrukture na komasacionom podrucju. Kao najlogicnije reSenje
izabrano je ono koje ¢e lokalnoj samoupravi dodeliti zemljiSte predvideno za
poslovno trgovinske komplekse, odnosno blok 3 i blok 11. To znaci da ¢e ucesnici
biti delom oslobodeni pla¢anja taksi za uredenje gradevinskog zemljiSta,
srazmerno svom udelu u komasacionoj masi.

Ovakvo reSenje je odabrano je uzimaju¢i u obzir mogucénosti lokalne
samouprave da to zemljiSte proda na trzistu putem licitacije ili drugih zakonski
utvrdenih procedura zainteresovanim kompanijama. Mnogo je jednostavnije za
lokalnu samoupravu da prodaje zemljiSte namenjeno komercijalnoj upotrebi nego
stanovanju tim pre $to na taj nacin reSava i neke druge probleme iz domena svoje
delatnosti kao $to su ekonomski razvoj, reSavanje nezaposlenosti itd.

Raspodela novih parcela na komasacionom podrucju obuhvata odredivanje
granica parcela javnih povrSina i parcela koje se raspodeljuju ucesnicima
komasacije.
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Kod odredivanja parcela javnih povrSina preuzeti su elementi iz
urbanistickog plana za njihovo definisanje. U javne povrSine na ovom
komasacionom podruéju spadaju ulice i blok 9, na kojem se do daljnjeg zadrzava
pravo svojine od strane ucesnika komasacije. Razlog za ovo je ¢injenica da ¢e taj
prostor biti namenjen za kori$éenje od strane mnogo Sireg gradskog podrucja od
komasacionog, pa ne bi bilo pravedno da se samo vlasnici na ovog podrucja odric¢u
zemljiSta koje ¢e koristiti mnogo ve¢em broju stanovnika. U daljem postupku
drzava Ce eksproprisati ovu parcelu ali nee imati imati problema sa njenim
oblikovanjem jer to uradeno kroz proces urbane komasacije.

Kriterijumi za raspodelu gradevinskih parcela u¢esnicima komasacije su bile
iskazane Zelje uCesnika i raspored njihovog poseda pre komasacije. Ogranic¢enja
koja je nametnuo urbanistic¢ki plana kroz pravila gradenja u kojem su propisane
minimalne veli¢ine i Sirine parcela po blokovima su morala biti ispostovana.
Koriste¢i navedene Kkriterijume raspodele parcela i podatke o vrednostima
pojedinacnih ucesnika napravljen je plan raspodele. Cilj plana raspodele jeste
rasporedivanje vrednosti pojedina¢nih ucesnika u blokove tako da svi blokovi
budu popunjeni i sva vrednost u¢esnika rasporedena.

Slika 6.4 Nova parcelacija na komasacionom podrucju

Plan raspodele se poStovao prilikom raspodele novih parcela ucesnicima
komasacije, osim tamo gde to nije bilo moguce zbog ogranicenja u pogledu velicine
i Sirine parcela propisanih u pravilima gradenja. Cilj je bio da se formira Sto vise
sitnijih parcela, koliko to pravila gradenja i oblik bloka dozvoljavaju, jer se na taj
nacin maksimizira vrednost gradevinskog zemljisSta. Ukupan broj novih parcela
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koji se dodeljuje ucesnicima komasacije je 237. Na slici 6.4 prikazan je raspored
novih parcela.

7. Zaklju¢ak

Urbana komasacija je proces koji umnogome zavisi kako od specifi¢nih uslova
koji su karakteristicni za pojedinu zemlju, tako i od karakteristika samog
konkretnog komasacionog podrucja. Izbor modela stoga, mora biti prilagoden kako
bi se dobili najbolji rezultati na zadovoljstvo i vlasnika zemljista i drzave (lokalne
samouprave).

Karakteristike komasacionog podrucja prikazanog u ovom radu su bile:
znacajan porast vrednosti zemljiSta, razli¢ite namene zemljiSta predvidene
urbanistickim planom, postojanje javnih povrsina koje su u sluzbi Sireg gradskog
podrudja i nedovoljna adekvatnost urbanistickog plana u manjem delu. Na osnovu
tih karakteristika komasacionog podrucja odredeno je da se urbana komasacija
radi po modelu sa izmenom urbanistickog plana i dodeljivanjem koristi lokalnoj
samoupravi. Prakti¢na realizacija pokazala je adekvatnost primene ovog modela.

Ucesnici komasacije su dobili formirane gradevinske parcele, istina, manje
povrSine ali vece vrednosti. Pored toga dobili su i oslobadanje od plac¢anja
nadoknada za uredenje gradevinskog zemljista u odredenom iznosu i udeo u
vlasnis$tvu parcele javne namene koja ¢e u buducnosti biti eksproprisana.

Lokalna samouprava je dobila, osim sprovodenja urbanistickog plana na delu
svoje teritorije, povrsine za ulice bez nadoknade i zemljiSte koje ¢e mo¢i prodati na
trziStu. Prodajom zemljista obezbedi¢e deo sredstava za finansiranje izgradnje
infrastrukture, $to je uvek bolje reSenje od ¢ekanja na naplatu kroz nadoknade za
uredenje gradevinskog zemljiSta. Na taj nacin brZze se dolazi do potrebnih novc¢anih
sredstava i mogucénosti brze, efikasnije, a samim tim i jeftinije, izgradnje
infrastrukture.
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