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1UVvVOD

V diplomskem delu smo preucevali postopke komasacije kmetijskih zemljis¢ na Finskem, saj se je iz
njihove tradicije komasacij kmetijskih zemljis¢ mozno veliko nauciti in to znanje prenesti na postopke
komasacije, ki se izvajajo v Sloveniji. Ker so kmetijska zemljis¢a v majhnih drzavah oziroma v
drzavah z omejenimi povrSinami kmetijskih povrsin posebna dragocenost, je zelo pomembno poiskati
in preuciti pozitivna izhodisca primerljivih drzav. Slednje je pomembno Se posebej pri kompleksnih
postopkih, kot so agrarne operacije, kjer lahko hkrati vplivamo na izboljSanje ekonomske in bivanjske

kakovosti podezelskih obmocij.

V preteklih letih je bilo narejenih ze vec primerjav med slovenskimi postopki komasacije in drugimi
evropskimi drzavami in zakljuCek je vedno podoben: v Sloveniji manjka sistemskih reSitev v
primerjavi z drugimi evropskimi drzavami, kot so Avstrija, Nem&ija, Svedska, Finska, Norveska (glej
[36]). Zgodovinsko gledano ima Finska zelo podoben pravni okvir in izvedbo komasacij kot Svedska,
ki pa se trenutno najve¢ ukvarja s komasacijami gozdnih zemljiS¢. Zato je za nas bolj zanimiva
komasacija na Finskem, saj se tudi tam podobno kot v Sloveniji trenutno najve¢ posvecajo
komasacijam kmetijskih zemljis¢. Na Finskem je povprasevanje po storitvah komasacije trenutno v
porastu. Razlogi za to so [1]:

1) razdrobljenost kmetijskih gospodarstev,

2) minimalne povrSine obdelovalnih zemljis¢ potrebne za donosno kmetovanje so se povecale,

3) dobre izkusnje pridobljene pri hkratnem izvajanju programov varovanja narave in prometno-

varnostnih programov z novimi preureditvami zemljiskih struktur, komasacijami.

Taksen trend je opaziti tudi drugod po svetu, a drzave so se vsaka po svoje lotile reSevanja teh zahtev.
Celostno obravnavanje vaskega okolja je postalo pri komasacijah vedno pomembnejse, tako ima
Finska Ze danes v vsebino komasacije kmetijskih zemljis¢ vkljucene Stiri pomembne vidike:
1) preureditev zemljiskih parcel na tak nacin, da oblikujejo najvecjo mozno obdelovalno
povrsino in ¢im blizje domaciji,
2) izgradnja, obnovitev oziroma posodobitev drenaznega sistema (hidromelioracije),
3) izgradnja, obnovitev ali posodobitev kmetijskih in gozdnih poti,

4) vzpostavitev sklada zemljiS¢ za aktivno zemljisko politiko.

V preteklih letih je Finska pri posodabljanju komasacijskih postopkov velik poudarek dala predvsem
pregledu ter upostevanju potreb in pogojev pri samem nacrtovanju (tako lastnikov, kot skupnosti in
zahtev sektorjev), moznosti lastnikov zemljis¢ pri odlocCanju ter skrbi za kakovostne katastrske in
topografske podatke skupaj z ucinkovito organizacijo javnih sluzb za hitrej§i ter cenejSi nacin

izvajanja komasacij.
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Zaradi moznosti bivanja v tej drzavi je bil izbor teme diplomske naloge lazji, saj sem imela popoln
dostop do literature in strokovnjakov na tem podrocju, ki so mi bili vedno pripravljeni razjasniti

klju€ne pojme ter njihove izkus$nje na tem podrocju.

1.1 Metode in viri

Diplomsko delo vkljucuje analizo obstojece literature na podro¢ju komasacije na Finskem in razpravo
o vsebini te literature. Sodobnejsi ¢lanki s tega podrocja v angleSkem jeziku so bili predstavljeni na
razli¢nih konferencah in objavljeni v zbornikih ali strokovnih revijah. Zaradi obseznosti literature je
bila izbrana tista, ki ne odstopa preve¢ od osrednje teme diplomskega dela. Kot dodatek ¢lankom,
objavljenih v angleskem jeziku, smo se za boljSe razumevanje obrnili na profesorja Vitikaninena s
Tehniske univerze Helsinki (HUT), ki je strokovnjak na podrocju finskega katastra in komasacije,
osebno pa sem se dodatno obrnila na Drzavno geodetsko upravo Finske, kjer sta bila glavna

sogovornika g. Hiironen in g. Kottinanen.

V ¢asu odlocitve o temi diplomske naloge se je odvijal raziskovalni projekt Komasacija in celovito
urejanje podezelskega prostora, katerega nosilka je moja mentorica doc. dr. Anka Lisec. Zaradi
moznosti bivanja na Finskem v ¢asu nastajanja diplomskega dela sem se lahko srecala s strokovnjaki
in tako pridobila dodatno zanje in poglobila razumevanje njihovega zemljiskega katastrskega sistema
in postopka komasacije v tej skandinavski drzavi, ki ima daljSo tradicijo izvajanja komasacije in je
zato zanimiva za obravnavo. V nekem obziru lahko tako pri€ujoco diplomsko delo obravnavamo tudi

kot dopolnilo omenjenemu obseznemu porocilu o komasaciji (glej [36]).

Pomembno je, da v tem diplomskem delu razumemo besedo komasacija v najSirSem smislu, kot
ureditev vaskega okolja, kar je v tujini ze vrsto let praksa, in ne kot le zgolj preureditev parcelne
strukture kmetijskih zemljiS¢ z izgradnjo nujno potrebnih poljskih poti, kot komasacijo Se danes

pogosto razumemo v Sloveniji.

1.2 Razlaga klju¢nih pojmov

Kadar obravnavamo neko podroc¢je dejavnosti v drugi drzavi, moramo poleg razumevanja dejavnosti
posebno pozornost nameniti e pravilnemu razumevanju terminologije. Razli¢ni jezikovni slovarji
razlicno prevedejo besedne izraze, ki pa so za posamezno strokovno podro¢je lahko napaéno
interpretirani. Ker na razvoj terminologije vpliva meSanica kulture, zgodovine in predvsem

etimologije, se lahko slovenski izraz, kot je na primer komasacija, v fin§¢ino prevede na razli¢ne
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nacine in obratno. S tega vidika je treba strokovne izraze vsebinsko razloziti in ne le enostavno

prevajati.

V slovens¢ini se komasacija v Slovarju slovenskega knjiznega jezika opredeljuje kot zdruzitev
zemljis¢ vseh posestnikov na doloCenem podrocju v enoten kompleks, in isto definicijo nosi izraz
Komasacijo omenjeni zakon uvrS¢a med agrarne operacije, s katerimi se urejajo kmetijska zemljis¢a

oziroma kmetijski prostor za izboljSanje kmetijskih zemljiS¢ oziroma pogojev obdelave ([3]: 39. ¢len).

.....

dolo¢enem obmocju in ponovna razdelitev zemljiS¢ med prejsnje lastnike tako, da dobi vsak ¢im bolj
zaokrozeno zemljis¢e. Predmeti komasacije so po omenjenem zakonu kmetijska zemljisca, lahko pa
tudi gozdovi, nezazidana stavbna in druga zemljis¢a na komasacijskem obmocju ter naprave na teh
diplomskem delu obravnavana komasacija kmetijskih zemljiS¢, kot smo jo definirali v prejSnjem

odstavku, razen kadar bo izrecno navedeno, da gre za SirSo rabo pojma.

Predvsem je komasacija lahko ve¢ kot samo preurejanje parcelne strukture, saj njen namen ni samo
izboljSanje zemljiSko-lastninskega stanja, ampak lahko s komasacijo hkrati izboljSujemo cestno
infrastrukturo in izvajamo ukrepe v sladu s smernicami okoljske politike. V angle$¢ini izraz /and
consolidation pomeni povezovanje ali zdruzevanje parcel, med tem ko finski izraz vusjako pomeni

novo dodelitev oz. prerazporeditev katastrskih parcel.

Uimonen [1] v svojem ¢lanku opisuje, da je komasacija celovit proces zdruzitve in ponovne dodelitve
zemljiS¢ na podezelju, najveckrat kmetijskih in gozdnih zemljiS¢, in sicer na obmodjih, kjer se
srecujejo s problemi razdrobljene (kmetijske) zemljiske posesti. S komasacijo se zemljiSko preuredijo
kmetijska gospodarstva, ki tako dobijo manj vec¢jih zemljiskih parcel, ki so bolje prilagojene namenu
uporabe. Komasacijsko obmocje se lahko naknadno izboljsa Se na veliko drugih nacinov, kot so

agromelioracije, krajinske in okoljske ureditve, izgradnja infrastrukture ipd.

V literaturi se pogosto uporablja Se izraz ponovna dodelitev zemljis¢ (parcel) (angl. réallotment, fin.
Kiinteistdjdrjestely), ki pa pri nas nima posebne opredelitve v pravnem sistemu. Ta izraz se uporablja
v tujini predvsem za opis postopkov urejanja zemljis¢ na obmocju javne rabe, za projekte, kot je
gradnja prometne infrastrukture, ohranjanja naravne dedis¢ine. Pri preurejanju zemljisko parcelne
strukture gre pogosto za menjavo ali preurejanje zemljis¢ med organom, ki je odgovoren za izvedbo
projekta, in zasebnimi lastniki zemljis¢. Cilj sistemskih ureditev takih postopkov je vecja uéinkovitost

izvedbe takih javnih projektov in zmanjSanje obsega kakr$nih koli negativnih uéinkov, ki lahko
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nastanejo tekom teh projektov. Poseben pristop pri tovrstnih projektih na Finskem je tako imenovano
zemljiSko bancniStvo (zemljiski sklad), ki bo bolj podrobno opisan v sklepnih poglavjih tega

diplomskega dela.

Za razumevanje korakov postopka komasacije v drugi drzavi je klju¢no, da se predhodno razlozi tudi
zakonski okvir, ki ureja podro¢je. Na Finskem ni posebnega zakona, namenjenega podrocju
komasacije. To podroje ureja zakon, ki pokriva podro&je urejanja in evidentiranja nepremi¢nin. Ze na
tem mestu je treba izpostaviti, da je na Finskem (podobno kot v ostalih skandinavskih dezelah)
osnovna nepremicninska enota tako imenovana posest, ki je sestavljena iz ve¢ delov (iz ve¢ zemljiskih

parcel), kot bi jih analogno lahko primerjali z nasim pravnim sistemom.

1.3 Cilj in namen diplomskega dela

Komasacije kmetijskih zemljiS¢ omogocajo zbrati razprSena zemljis¢a obdelovalnih povrsin
kmetijskega gospodarstva, kar je pomembno za uporabo sodobne tehnologije pri njihovi obdelavi. Tak
postopek zaradi tega pogosto pospesi strukturni razvoj kmetij na vasi in posledi¢no prispeva k razvoju
podezelja. Ker lahko uspesno izpeljan komasacijski projekt izboljsa zivljenjske razmere in izboljSuje
storilnost kmetij, obstaja ve¢ja verjetnost, da bodo naslednje generacije nadaljevale s kmetovanjem,

kar pa je v majhnih ruralnih drzavah, kot je Slovenija, zelo pomembno.

Namen te naloge je podrobno obravnavati komasacijski postopek na Finskem in poiskati podobnosti in
razlike s slovenskim postopkom komasacije kmetijskih zemljiS¢. Za lazje in pravilno razumevanje so
v zaCetnem delu predstavljeni zgodovina in razvoj katastra na Finskem, pravni okvir komasacij,
organizacija finske geodetske sluzbe in informacijski zemljiski sistem, ki podpira izvajanje
komasacije. Za lazjo predstavo je postopek komasacije prikazan s preglednim diagramom, z
enostavnim prakti¢nim primerom komasacije v vasici Jérila na zahodu Finske pa smo poskusali Se bolj
nazorno predstaviti komasacijo na Finskem. V sklepnem delu je na osnovi finskih izkusenj ter
poznavanja slovenskih izkuSenj predstavljeno nekaj moznih razvojnih smeri, kako bi se postopek

komasacije kmetijskih zemljis¢ v Sloveniji lahko izboljsal v smislu boljse ucinkovitosti.
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2 OSNOVNI PODATKI TER KATASTRSKA SLUZBA NA FINSKEM
2.1 Osnovni podatki o Finski

Republika Finska (fin. Swomen Tasavalta, sved. Republiken Finland) ali krajSe Finska (fin. Suomi,
$ved. Finland) lezi v Severni Evropi. Po kopnem meji na Svedsko, Norvesko in Rusijo, na zahodu jo
obdaja Botnijski zaliv, na jugovzhodu Finski zaliv in na jugozahodu Baltsko morje, kjer ima morsko
mejo z Estonijo (slika 1). Skupna povriina drzavnega ozemlja je 390.903 km®, od tega je 303.892 km®
kopenskega povrja, 34.538 km® povrija sladke vode in 5243 km” povrija morske vode [4] [5].

Finland

International boundary
== Province (/d4ni) boundary -
* National capital
® Province (l#ani) capital
Railroad
Road
[681  Helsinki is the capital of Uusimaa Laani.

100 Kilometers

inki LS
Gulf of Finland *

(e DIETN

Slika 1: Zemljevid Finske (Vir: [6])

Finska ima 5,38 milijonov prebivalcev in je redko poseljena — povprecno 17 prebivalcev na kvadratni
kilometer, vendar preko 80 % prebivalstva zivi v urbanih obmodjih, ve¢inoma na jugu in zahodu
drzave. Glavno mesto Helsinki (Sved. Helsingfors) ima 588.941 prebivalcev, v SirS§em obmocju, ki

vkljuéuje tudi sosednji mesti £5p0oo (Sved. £sbo) in Vantaa zivi okoli milijon ljudi [4]. Drugo najvecje
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mesto 7ampere (Sved. Tammerfors) je edino nordijsko somestje, ki ne lezi ob obali. Bivsa prestolnica
Turku ($ved. Abo) lezi na jugozahodu, mesto OQulu (3ved. Uledborg) lezi na skrajnem severnem koncu

Botniskega zaliva in je hkrati najsevernejSe mesto severne Finske, Svedske in Norveske.

V drzavi sta dva uradna jezika: fins¢ina (fin. Suomi, $ved. Finska) in $vedséina (fin. Routsi, Sved.
Svenska). 92 % drzavljanov govori finsko in 5 % $vedsko. Laponci na severu govorijo Sami jezik, ki

ima ve¢ dialektov, nekaj pa je Se rusko govorecih manjSin na vzhodu, na podroc¢jih Karelije.

Finska pokrajina je ve¢inoma ravninska, najvi§ja to¢ka Finske je na norveski meji Haltiatunturi ($ved.
Haldefjdll) s 1324 m nadmorske viSine oziroma Haldi, kot vrh poimenujejo Sami. Ker pa gora Halti
Ridnitsohkka (1316 m) [7]. Drzava ima 187.888 jezer, zaradi katerih se v¢asih Finsko v literaturi
poimenuje tudi ‘DezZela tisocerih jezer’. Okoli 56.000 jezer je vecjih od 1 ha (preglednica 1), najvecje
finsko jezero je Saimaa ($ved. Saimen), ki je sestavljeno iz sistema jezer in meri 4400 km? ter je Getrto

najvecje jezero v Evropi [8].

Preglednica 1: PovrSine najve¢jih jezer in otokov na Finskem (Vir: [4])

Najvetja jezera, km®

Saimaa 1377
Inarijarvi 1084
Péijanne 1083
Pielinen 894
Oulyjérvi 887
Najvetji otoki, km?

a) Morje

Glavni otok Aland 685
Kemidnsaari 524
b) Celinske vode

Soisalo 1638

Posebna je tudi morska ¢lenjena obala, imenovana arhipelag, ki se razprostira od mesta 7urku ($ved.
Abo) na zahodu proti jugozahodu, pa vse do ruske meje na jugovzhodu. Veéina od 179.584 drzavnih
otokov leZi v notranjosti ozemlja, na jezerih in rekah, in ne na morju. Za najvecji otok na celini Steje
Soisalo s 1638 km’, ker pa ga obdaja nekaj umetnih kanalov, ga nekateri ne $tejejo za pravi otok. V

tem primeru najvegji otok lezi v Baltskem morju in spada v oto&je Aland [9].
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Otoki Aland spadajo pod finsko suverenost, a delujejo v veliki meri avtonomno. Nahajajo se na vhodu
Botnijskega zaliva in tvorijo samostojno, demilitarizirano, enojezi¢no $§vedsko govore¢e obmocje na
Finskem. Otocje je sestavljeno iz priblizno 6500 manjsih otokov, med njimi vecina neposeljenih. Na

glavnem otoku Fasta Aland 7ivi 90 % prebivalstva, glavno mesto je Mariehamn[10].

Vec kot cCetrtina finskega ozemlja lezi v arkticnem krogu. Najsevernejsi del drzave je Laponska, njeni
avtonomni prebivalci so Laponci (Sami). Zaradi tradicionalnih in politicnih razlogov je Se danes
posebej za njih rezervirana dejavnost reje severnih jelenov. Kar dve tretjini finske pokrajine pokriva
gozd, tako je ena najbolj pomembnih gospodarskih panog lesna industrija. Poleg izvazanja celuloze in
papirja je Finska znana $e po kovinski in inZenirski industriji, ki vkljucuje tudi sodobno elektroniko in
s tem podporo telekomunikacijski panogi. Finska je nadalje znana po unikatnem dizajnu, ki se kaze v

arhitekturi in notranji opremi, Se posebej pa v keramicnih in steklarskih izdelkih.

2.1.1 Struktura finskih kmetij

Finska je najredkeje poseljena drzava v Evropski Uniji (EU), poleg tega njeno podnebje in severna
lega predstavlja poseben izziv za donosnost in konkurenénost kmetijstva. Stevilo kmetijskih zemljis¢ v
obdelavi je priblizno 2,3 milijone hektarov. 99,9 % zemlje je v zasebni lasti. Prihodek iz kmetijstva
predstavlja le 1,2 % domacega bruto proizvoda, vendar je pomen kmetijstva na Finskem velik v smislu
samooskrbe s hrano in prehranske varnosti ter uravnotezenega prostorskega razvoja. Prebivalci cenijo
na Finskem predelano hrano in na splo$no je samooskrba s hrano eden od ciljev druzbe. Za Fince je
posebej pomembno ohranjanje kulturne krajine, kjer prezivljajo vecino prostega ¢asa. Obdelovalne

povrsine predstavljajo pomemben del taksne krajine in Zivljenjskega okolja [29].

Odkar se je Finska leta 1995 pridruzila EU, se je strukturni razvoj kmetij Se pospesil. Povprecna
velikost finskih kmetij je hitro narasla. V letu 2007 je bila povprecna velikost kmetije 34,4 ha (leta
1995 le 25,8 ha). V desetih letih, med letoma 1998-2008, se je Stevilo kmetij zmanj$alo za okoli
26.000. Ceprav se je povelala velikost kmetij, se Stevilo parcel ni — v $tevilnih ob&inah je bila
povprecna velikost parcele celo manjsa, velikost kmetije pa vecja. V tem obdobju so se v uporabi
ohranile povrSine obdelovalne zemlje, kar pomeni, da se povrsine obdelovalnih zemljis¢ na Finskem
ne zmanjsujejo, toda narasca njihova notranja razdrobljenost. Ko se prodajajo zemljiske parcele (ljudje
se selijo v mesta in Zelijo obdrzati le poc€itnisko hiSico), obdelovalne povrSine redko ostanejo skupaj z
domaco kmetijo, pridruzijo se tisti, ki ponudi vecjo vsoto denarja. Na tak nacin ostajajo velikosti
parcel majhne, z veCanjem kmetij pa se ne dosega ciljev bolj u¢inkovitega kmetovanja, saj se kmetije

srecujejo z zemljisko razdrobljenostjo [17].
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2.1.2 Zgodovinsko ozadje

Geografsko obmocje Finske je bilo do sredine 12. stoletja zanimivo tako za vzhodne sosede Ruse kot
za zahodno Svedsko. Leta 1323 je bil glavni del drzave dodeljen Svedski, vzhodni del pa Rusiji. Tako
je naslednjih 500 let ve¢ino danagnjega ozemlja Finske pripadalo Svedski in $e dandanes je $ved$¢ina
uraden jezik v celotni drzavi. Ko je Svedska zaGela izgubljati svojo mog, je leta 1809 Rusija pripojila
Finsko k ruskemu imperiju kot avtonomni del Velikega vojvodstva. V tem Casu se je finska narodna
zavest okrepila in drzava se je osamosvojila 6. decembra 1917. Leta 1918 so vladne Cete zmagale v
drzavljanski vojni. Kot posledica druge svetovne vojne pa je Finska izgubila jugovzhodni del drzave,
ki ga je zavzela Sovjetska zveza. Vendar z razliko od drugih evropskih drzav Finska v drugi svetovni

vojni ni bila nikoli okupirana s strani drugih sil [11].

2.1.3 Administrativna ureditev

Finska je ze od leta 1995 ¢lanica Evropske unije in ima kot edina nordijska drzava ze od ustanovitve
evro sistema od leta 1999 za nacionalno valuto evro [5]. Finska je demokrati¢na drzava. Na celu
drzave je predsednik, ki je izvoljen za 6 let. Tarja Halonen je bila prva Zenska predsednica Finske od
1. marca 2000, po 12 letih pa je predsedovanje prevzel Sauli Niinistd. Vlada je organ, ki sprejema
odlocitve, ta pa je nadzirana s stani parlamenta. Prebivalci vsake 4 leta volijo 200 ¢lanov parlamenta.
Kot v Sloveniji se tudi na Finskem delijo oblasti na zakonodajno (parlament in predsednik), izvr$ilno
oblast (vlada in administracija s prenesenimi zakonodajnimi mo¢mi) in na neodvisna sodi§¢a. Za
administrativne namene je drzava razdeljena na 6 pokrajin [5]:

- Aland,

- Juzna Finska (fin. Eteld-Suomen Lddni, Sved. Sodra Finlands ldn),

- Vzhodna Finska (fin. Itd-Suomen Lidni, $ved. Ostra Finlands lin),

- Zahodna Finska (fin. Ldnsi-Suomen Lddni, $ved. Vistra Finlands lin),

- Laponska (fin. Lappi/, $ved. Lapplanad),

- Oulu (fin. Oulun Lédni, $ved. Uledborgs lin).

Finska ima trenutno 336 ob¢in (fin. kunta, Sved. kommun), ki predstavljajo lokalno raven uprave na
Finskem. Delovale naj bi kot temeljne samoupravne enote v drzavi. Celotna drzava je razdeljena po
obcinah in po zakonu naj bi bile vse ob¢ine enake, ¢eprav se nekatere ob¢ine imenujejo mesta. Obc¢ine
zagotavljajo dve tretjini javnih storitev in imajo pravico do pobiranja davka na dohodek, ki je med 16
in 22 %. Ob¢ine organizirajo in nadzorujejo Stevilne storitve skupnosti, kot so Sole, zdravstveno
varstvo, oskrba z vodo in urejanje javnih povrSin. V njihovi pristojnosti pa ni vzdrzevanje avtocest,

sprejemanje zakonov ali vodenje policijskih sil, to je v pristojnosti drzave [12].
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2.2 Zgodovina geodetske dejavnosti na Finskem

Leta 1539, v casu $vedske vladavine, se je Svedski kralj odlocil za popis gospodarstev v davcne
namene. Fevdalizem na Finskem (v obliki srednjeevropskega fevdalizma) ni bil nikoli uveden, saj so
kmetje uzivali osebno svobodo. Kmetijska gospodarstva so bila tekom popisa v vsaki vasi ostevil¢ena.
Te Stevilke Se danes predstavljajo osnovo za identifikatorje osnovnih nepremicninskih enot. Do 17.

stoletja so te popisne knjige o posesti in njihovi vrednosti dopolnili s katastrskimi naérti [11].

Leta 1633 je Svedska Rdiknekammaren Kammarkollegiuma (danes znana kot Agencija za pravne,
finan¢ne in upravne storitve) poslala prvega geodeta na Finsko. Urad za geodetsko izmero je postal
samostojni del javne uprave leta 1683, ko je bila ustanovljena Kraljeva Geodetska uprava v
Stockholmu. Prve krajevne geodetske pisarne so odprli leta 1725. V tem ¢asu se je pricela izjemna
zemljiska reforma (slika 2), ki je trajala skoraj 150 let. IzboljSana je bila oblika zasebnih kmetij, s

¢imer je bilo omogoceno tudi naseljevanje novih kmetov na kraljeve posesti, predvsem na vzhodu

drzave. Ko je leta 1809 Finsko osvojila Rusija, je bila prekinjena vez s §vedsko geodetsko dejavnostjo
[14].

Slika 2: Komasacijsko obmog¢je iz leta 1784 (fin. Hausjiirven Kirkonkyli isojakokartalla 1784) (Vir: [13])
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Ruski Car je potrdil ustanovitev Glavnega geodetskega urada (fin. Pddmaanmittauskonttorin, Sved.
Huvudlantmdterikontor) 14. novembra 1812. Sprva je bila uprava locirana v Turku, vendar se je leta
1821 preselila v Helsinke, glavno mesto Velike vojvodine (fin. Suomen suuriruhtinaskunta, $ved.
Storfurstendomet Finland). V tem casu so se nadaljevali osnovni komasacijski postopki, cilj
geodetskega kartiranja pa je bil predvsem pripraviti geografske podatke za zagotavljanje varnosti
Sankt Peterburga. Tezave, s katerimi se je takrat sreCevala geodetska sluzba na Finskem, so bile:
geodeti so bili malo in slabo placani v primerjavi z drugimi javnimi usluzbenci, njihove naloge so bile
slabo opredeljene, katastrska izmera je lahko trajala ve¢ desetletij. IzboljSanje razmer je nastopilo leta
1848, ko so bili prvi¢ skupaj zbrani vsi predpisi o geodetski dejavnosti. Hkrati je bil Glavni geodetski
urad preimenovan v Nacionalni odbor za geodetsko izmero (fin. Maanmittauksen Yylihallitukseksi,
$ved. Overstyrelsen for Llantmditeriet). V provincah oziroma deZelah se je geodetsko delo nadaljevalo
kot obicajno, Ceprav je namesto starega imena provinskontor (dezelni urad) v uporabo stopil naziv

Pokrajinski geodetski urad (fin. lddninmaanmittauskonttori, Sved. ldnslantmdterikontor) [14].

Pomen kmetijstva se je na Finskem sredi 19. stoletja zmanjsal, velik del prebivalstva se je prezivljal na
druge nadine. Zeleznica, parniki, telegraf in telefon so Fincem omogogili ohranjanje stika z drugimi
deli sveta. Industrijska revolucija pa je spodbudila kmetijstvo in kmete, da so priceli izvajati
komasacije kmetijskih zemljis¢, saj je ze takratna kmetijska mehanizacija za rentabilno pridelavo
zahtevala vecje obdelovalne povrSine. Zakonodaja v zvezi z dedis¢ino in prodajo nepremicnin se je
takrat sicer sprostila, trgovina z lesom je malim kmetom omogocila enkraten vir zasluzka. Ker se je vir
prihodkov iz prej pretezno kmetijstva preselil v druge panoge, so se pojavile tudi zahteve po
obdavcitvi teh dohodkov. V povezavi z nepremicninskimi evidencami niso bile ve¢ pomembne le
kmetijske povrsine kot osnova za odmero davka; vse bolj pomembna je postajala ve¢ja natan¢nost

katastrskih meritev in evidenc v mestih in industrijskih obmoc¢jih [14].

Register nepremic¢nin je bil dokon¢an leta 1904. Stevilo enot je bilo okoli 120.000. Mesta so postala
odgovorna za vodenje zemljiskega katastra in mestnih nacrtov na obmocju mest. Neodvisnost leta
1917 ni povzrocila ve¢jih sprememb v javni upravi, ¢eprav se je geodetska dejavnost loc¢ila in naloge
so bile razdeljene med razliéne oddelke. Pri prenosu oziroma transakciji lastninske pravice neke
nepremicnine je pravni naslov vedno potrdilo dezelno sodisce. Pisni dokumenti o lastnistvih obstajajo
na Finskem Ze iz srednjega veka. Pravni register nepremi¢nin, podobno kot pri nas zemljiska knjiga,

(Register pravnih naslovov in hipotek) je bil na Finskem ustanovljena med letoma 1931 in 1951 [14].

Drzavno kartiranje, ki je bilo osnovano v enotnem geodetskem sistemu, se je zacelo na Finskem
sistemati¢no izvajati v 19. stoletju, po letu 1917 sta ga izvajala Drzavna geodetska uprava in Finska
vojska. Leta 1947 so bile natisnjene topografske karte v merilu 1 : 20.000, ki so prikazovale tudi

katastrske meje. Osnovna drzavna karta, ki je pokrivala celotno drzavo, je bila koncana leta 1977.



Marinsek, K. 2012. Analiza ter modeliranje postopkov komasacij kmetijskih zemljis¢ na Finskem. 11
Dipl. nal. — UNIL. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, smer Geodezija.

Hkrati so bili v izdelavi pregledni katastrski nacrti, ki se stalno posodabljajo v merilu 1 : 10.000 na

podezelju in v vecjih merilih na urbanih obmocjih [14].

Drzavna geodetska uprava Finske NLS (angl. National Land Survey) je zacel digitalizacijo katastrskih
podatkov v 70-ih letih prejSnjega stoletja. Namen je bil izboljSanje ucinkovitosti dejavnosti ter
spodbujanje skupne uporabe registrov. Zemljiska knjiga je bila informatizirana v 80-ih letih prej$njega
stoletja s strani Ministrstva za pravosodje. Leta 2003 je parlament odlocil, da se izdela enotna
nepremicninska evidenca oziroma kataster, ki ga bo vodil NLS. Sistem je bil uveden junija 2005 in je

primarni in pravni register za katastrske podatke, podatke o nepremic¢ninah [14].

2.3 Zgodovina komasacije na Finskem

Zacetki osnovne komasacije (angl. basic land consolidation, fin. Isojako, $ved. Storskifte) segajo v
leto 1757, ko je $vedski parlament sprejel Zakon o osnovni komasaciji (angl. Basic land consolidation
ach s ciljem, da se opustil star sistem obdelovanja odprtega polja (fin. Sarkajako). Pred tem so bila

zemljisCa tradicionalno razdeljena na ozke trakove, kot je prikazano na sliki 3 [17].

Slika 3: Prikaz starodavnega sistema odprtega polja (fin. Saarkajako) (Vir: [4])

Taksna poljska razdelitev je bila narejena s pomocjo trimetrske merilne palice in vsaka hiSa v vasi je
bila upravicena do pripadajocega deleza. Za obdelovanje teh ozkih trakov je bilo potrebno sodelovanje
vseh vascanov, saj ni bilo fizicno oznacenih mej, kar pa je posledicno pomenilo, da je delo potekalo
tako hitro, kot najpoCasnejsi delavec oziroma kmet. IzboljSave so se uvedle Sele, ko so soglasali vsi
vascani. TakSen sistem je predstavljal veliko oviro v razvoju kmetijstva. V zacetku je bil odpor

lastnikov zemljis¢ do zemljiskih preureditev velik. Sele z zatetkom uporabe Zeleznih plugov, so se
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izpostavile pomanjkljivosti sistema skupnega obdelovanja ozkih trakov. Kmetje so uvideli, da bo

potrebno spremeniti sistem, kar je omogocilo prve komasacije [16].
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Slika 4: Provinca Ostrobotnija, kjer se je na Finskem prvi¢ izvajala komasacija (vir: [18])

Prva osnovna komasacija na Finskem je bila izvedena v ob¢ini Laihia (§ved. La/hela) v Ostrobotniji
(slika 4) leta 1757, vendar pa je projekt naletel na velik odpor in bil tako koncan Sele leta 1765. Zaradi
majhnega Stevila geodetov so bili pozitivni uéinki komasacije sprico dolgotrajnosti postopka izni¢eni.
Leta 1750 je bilo na Finskem Ze okoli 30 geodetov, ki so ve¢inoma opravljali meritve za namene
zemljiskega katastra. S sprejetjem Zakona o osnovni komasaciji (1757) je ta skupina geodetov pricela
izvajati osnovne komasacije. Se posebej v zahodnem in juznem delu Finske so naleteli na velik odpor,
ukloniti so se morali lokalnim interesnim skupinam in izvesti le manjSe spremembe. Vendar pa so te
komasacije prinesle prvi¢ v zgodovini Finske za takratne ¢ase sodobne in natanc¢ne nacrte kmetijskih

zemljisc [17].

Ruski car Aleksander 1. je leta 1809 zasedel Finsko in jo prikljucil Ruskemu imperiju. V tem Casu se
zemljiski sistem oziroma zemljiSka administracija ni spremenila. Predhodni Svedski zakoni so bili Se
vedno v veljavi, celo dlje Casa kot v mati¢ni domovini. Osnovne komasacije so se na zahodu in jugu
pocasi zakljucile, dejavnosti so se preselile na vzhod dezele. Zahodna Finska je obmocje z velikim
delezem kmetijskih obdelovalnih povrSin in rek, med tem ko vzhodno Finsko pokrivajo jezera in
gozdovi, med njimi pa se nahajajo majhna polja. Delno zaradi narave, deloma pa zato, ker so se
komasacije izvajale kasneje, so bile osnovne komasacije na vzhodu drZave uspesnejse kot tiste na

zahodu Finske [17].
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Z namenom izboljSanja izvedbe komasacij je bil leta 1848 uveljavljen Zakon o geodetski dejavnosti
(angl. Land surveying act), kjer je bila vkljucena tudi osnovna komasacija. Med letoma 1848 in 1918
je bilo v komasacijo na Finskem vkljucenih 1,5 milijona hektarjev zemljis¢. Med letoma 1916 in 1980
je bilo v celoti v komasaciji urejenih 0,89 milijona hektarjev zemljis¢ — predvsem na zahodu in jugu
deZele. V letu 1916 se je izraz osnovna komasacija spremenil v komasacijo oziroma preuréjanjé
zemljis¢ (fin. Uusjako, sved. Nyskifte oziroma Omfordelning), e bi prevajali dobesedno. Po letu 1960
so bile komasacije osredotoene na predel Ostrobotnije, v drugih delih Finske ni bilo pomembnejsih

projektov [17].

Ob koncu 19. stoletja so stare in nove evropske ideje prispele na Finsko in s tem sanje o neodvisni
drzavi. Z industrializacijo je na Finsko prispel tudi socializem, poleg izboljSanja pogojev za tovarniske
delavce je bilo pomembno politicno vprasanje — tudi vpraSanje nekdanjih podloznikov oziroma
takratnih najemnikov kmetijskih zemljis¢ (angl. Croffers). Najemniki so bili pogosto odvisni od dobre
volje lastnikov zemljis¢. Ceprav so imeli najemniki moéno zastopanost v parlamentu, njihov problem
ni bilo mogoce resiti pred prvo svetovno vojno. Stavke in sooCenja med najemniki in lastniki zemljis¢
so se nadaljevale in koncale poleti 1917. Med drzavljansko vojno 1918 je bil v delu nov Zakon o
svobodi podloznikov (angl. Crofters Liberation Act). Zakon je bil konéno sprejet poleti 1918. Z njim
so najemniki lahko zahtevali nadomestilo v zakupljeni zemlji in si pridobili lastnistvo nad njo. Med
letoma 1919 in 1940 se je formiralo 92.000 novih kmetij na skupno milijon hektarjev zemljis¢.

Preprost izracun pokaze, da je bila povprecna velikost takih kmetij 10,8 ha [17].

Ko se je resil problem najemnikov, so bili geodeti sooCeni z novim izzivom. V zimski vojni, od 1939—
1940, in nadaljevalni vojni, od 1941-1944, je Finska izgubila vecino Karelijanske province (slika 5),
ki jo je zasegla Sovjetska zveza. Prebivalce teh obmocij so evakuirali na Finsko, okoli 410.000 ljudi je
iskalo nov dom. Potreba po takoj$nji prostorski in zemljiski preureditvi je bila mo¢na in Zakon o
ureditvi naselij (angl. Rapid Settlement Act) iz leta 1940 ter Zakon o pridobitvi zemljis¢ 1945 (angl.
Land Acquisition Act) sta bila dovolj dobra razloga za zacetek vecjih geodetskih izmer z namenom
zemljisSke in prostorske ureditve izbranih obmocij. Med vojno in takoj po njej je bilo oblikovanih vec
spremenilo lastnistvo. Zemljisca so bila pridobljena od cerkve, gospodarskih zdruzb in vecjih zasebnih

kmetij. Te nove zemljiske posesti so bile po zakonu praviloma omejene na velikost najve¢ 15 ha [17].
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Slika 5: Provinca Karelija (vir: [19])

Zaradi teh dveh velikih zemljiskih reform je postalo finsko kmetijstvo odvisno od majhnih druzinskih
kmetij. Celotna struktura zemljiskih parcel, omreZje cest in vodne ureditve so bile urejene za majhne
kmetije. Taksna struktura je Se vedno prevladujo¢a na finskem podezelju in za novo tisoCletje

predstavlja velik izziv finskega kmetijstva.

2.3.1 Komasacija kmetijskih zemlji$¢ na Finskem v 20. stoletju

V poznih 90-ih letih preteklega stoletja je na Finskem veljalo splosno prepricanje, da se bodo
komasacije prenehale, saj so vsi projekti naleteli na ve¢ desetleten odpor lastnikov zemljisc.
Spremembe so se ponovno zacele v provinci Ostrobotnija. S tem se je zacela tudi bolj k strankam
osredotoéena komasacija. MNova komasacija s poudarkom na celovitem urejanju kmetijskih
gospodarstev, komasacijskih obmocij, ob sistemskem upostevanju sektorskih pogojev ter zelja

lastnikov in krajanov se je pric¢ela pod vodstvom glavnega geodeta Vaino Ylikangasa [14].

Drzavna geodetska uprava Finske je pripravila smernice o izvajanju komasacije skupaj z oceno o
potrebah po komasacijah. V. Komasacijski strategiji za obdobje 2002-2006 (angl. Land consolidation
Strategy) so se osredotoéili na nekaj kljuénih izbolj$av komasacijskih postopkov — med drugim so
spodbujali manjsSe projekte s krajSim ¢asovnim okvirom, osredotocili so se na obdelovalne povrsine in
pri tem upostevali in spodbujali strukturni razvoj kmetovanja; kot ze reCeno, je prioriteta postala tudi

ey

potreb in smotrnosti komasacije [14].
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Preglednica 2: Velikost obdelovalnih povrsin na Finskem med leti 2000-2010 (Vir: [4] )
Po velikosti
obdelovalnih povrsin 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
kpl

—10 ha 18.102 17.137 | 16.599 | 15.819 | 15.325 | 13.993 | 14.473 | 13.888 | 13.740 | 13.469 13.105
10-30 ha 35.163 33363 | 31.812 | 30.777 | 29.470 | 27.989 | 27.169 | 25.834 | 24.980 | 23.880 23.101
30-50 ha 15.621 15337 | 15.126 | 14.825 | 14.574 | 14.141 | 13.741 | 13.172 | 12.810 | 12.341 11.954
50-100 ha 9232 9651 9896 10.063 | 10.269 | 10.665 | 10.750 | 10.909 | 10.952 | 10.892 10.809
100 ha— 1665 1832 2041 2230 2416 2729 2938 3135 3320 3593 3798
Skupaj 79.783 77.320 | 75.474 | 73.714 | 72.054 | 69.517 | 69.071 | 66.938 | 65.802 | 64.175 62.767
Raba zemljis¢ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

1000 ha

Njive in vrtovi 2212 2219 2228 2236 2243 2282 2292 2287 2289 2290 2287
—polja v najemu 687 712 729 735 746 764 764 775 780 792 798
— obdelovane njive 2196 2202 2215 2225 2233 2254 2278 2275 2275 2275 2272
Travniki in pagniki ' 21 20 20 20 20 21 22 20 20 20 19
Koristen gozd 3581 3490 3429 3366 3322 3261 3258 3197 3141 3110 3098
Ostala zemljiSca 1145 1118 1013 985 966 937 931 908 885 868 803
Skupaj 6959 6845 6690 6607 6551 6502 6502 6412 6335 6288 6206
Povprecna povrSina kmetijskih  obdelovalnih
zemljisc, ha 28,0 28,9 29,9 30,5 31,4 33,0 33,3 34,4 35,0 35,9 36,7

' Samo travniki in pasniki v uporabi




16 Marinsek, K. 2012. Analiza ter modeliranje postopkov komasacij kmetijskih zemlji$¢ na Finskem.
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, smer Geodezija.

V letu 2010 je bilo na Finskem 62.767 kmetij, Stevilo se je od prejSnjega leta zmanjSalo za 1400.
Povprecna obdelovalna povrSina kmetij se je povecala za malo manj kot 1 ha — na 36,7 ha.
(preglednica 2). 6 % kmetij je imelo ve¢ kot 100 ha obdelovalnih povrsin, ki pa se danes soocajo s

problemom zemljiske razdrobljenosti, geografske razprSenosti zemljiskih parcel (slika 6) (Vir: [21]).

1000 kpl - st- number

= - = 100,00 ha-
- 75,00 - 9,99 ha
-
L ®50,00- 74,99 ha
. N

W 25,00- 45,99 ha
15,00 24,99 ha
10,00- 14,99 ha

] # 5,00 - 9,88 ha

"o =100 4,59 ha

100

¥ 8 & 2 3 2 8 B

=

1957 1953 1995 2000 2000 002 2003 2004 m05 2006 2007 208 2008 0 201

Slika 6: Stevilo kmetij na Finskem glede na velikost obdelovalnih povrsin, med letoma 1997-2011 (Vir: [19])
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3 GEODETSKA SLUZBA IN KOMASACIJE NA FINSKEM

3.1 Drzavna geodetska uprava Finske ter obmo¢ne geodetske pisarne

Drzavna geodetska uprava Finske ali krajse NLS (angl. National Land Survey, fin. Maanmittauslaitos,
sved. Lantmdteriverket) je vladna agencija, odgovorna za izvajanje dejavnosti komasacije na Finskem
in odgovarja ministrstvu, pristojnemu za kmetijstvo in gozdarstvo. Drzavna geodetska uprava Finske
je odgovorna tudi za katastrski sistem Finske in za katastrsko izmero na podezelju (98 % drzavnega
ozemlja) ter za izvajanje splo$nih nalog kartiranja. NLS ima okoli 2000 zaposlenih, kjer je vec kot
80 % zaposlenih v obmoc¢nih geodetskih pisarnah, 18 % v Sestih operativnih enotah in 2 % v osrednji

upravi (centralni administraciji) na Ministrstvu za kmetijstvo in gozdarstvo [14].

Osrednja uprava NLS je odgovorna za enotnost in ucinkovito ter strokovno delo NLS ter razvoj
katastrskih in kartografskih dejavnosti, financno nacrtovanje, notranjo revizijo, pravne storitve in
odnose z drugimi organi ter z javnostjo. Poleg tega je NLS odgovorna Se za vzpostavitev, upravljanje,

vzdrzevanje, razvoj in informacijske storitve LIS (angl. Land Information System) [14].

Od leta 2010 je NLS sestavljena iz dvanajstih obmo¢nih geodetskih pisarn (fin. Maanmittaustoimisto,
sved.Lantmdteribyra ). 79 obCin skrbi za izvedbo katastrske izmere in za vodenje podatkov za lastna
urbana obmocja (2 % drzavnega ozemlja). Katastrsko izmero in vpise v registre pod strogim nadzorom
izvajajo drzavni ali ob¢inski javni usluzbenci geodetskih pisarn. Stranke pa lahko narocijo tehni¢no
izvedbo meritev in izris nacrtov pri zasebnem podjetju, za kar prejmejo popust pri placilu [11].
Okrozne geodetske pisarne zagotavljajo strokovno pomo¢, izvajajo geodetske meritve in pomagajo pri
pripravi listin za prodajo in registracijo pravic na nepremicninah. V preglednici 3 so predstavljene
nekatere geodetske storitve, ki so jih skupno izvedle okrozne geodetske pisarne pod okriljem NLS v

letu 2004.
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Preglednica 3: Geodetski postopki NLS v letu 2004 (Vir: [4])

Geodetski postopki v NLS Stevilo postopkov [DeleZ [%]
Parcelacija — razdelitev posesti 17.454 74,3
Parcelacija — razdelitev zemljis¢a v manjSe parcele (1/2, 1/2) 245 1,0
[zmera za izgradnjo avtoceste 554 2,3
[zmera za izgradnjo zasebnih mest 1598 6,8
7Zemljiska preureditev — komasacija 56 0,2
Ureditev meje — oznacitev meje 797 3,4
Razlastitev 173 0,7

Drugo 2629 11,2
Skupaj 23.496 100,0

3.2 Zakonski okvir zemljiSkega katastra in komasacij na Finskem

Na Finskem je zakonodaja v veCini primerov zelo splo$na, tako primeri iz prakse najbolje
interpretirajo pomen zakonov. Tudi za same komasacije v finski zakonodaji ni najti podrobnih dolo¢il.
Zakonodaja, ki posega na podro¢je komasacij, je razdeljena na dva glavna dela, na okoljsko

zakonodajo in zakonodajo o nepremicninah.

3.2.1 Osnovna nepremicniska enota

Na slovenskem spletnem geoportalu (www.geoportal.gov.si/tezaver) je osnovna nepremicninska enota
(angl. Basic Property Unit) definirana kot osnovna enota lastnine, ki je evidentirana v zemljiskih
knjigah, katastrih nepremic¢ninah ali enakovrednih registrih. Opredeljena je z enoli¢nimi lastninskimi
pravicami in homogenimi stvarnimi pravicami na nepremi¢ninah in je sestavljena iz ene ali vec
sosednjih ali geografsko loCenih parcel. V nekaterih drzavah povrsina osnovne nepremicninske enote
sovpada s povrsino zemljiSke parcele, na Norveskem lahko na primer iste parcele pripadajo razli¢nim
osnovnim enotam lastnine, na Finskem pa obstaja dodatna posebnost, saj lahko osnovno

nepremicninsko enoto registrirajo tudi brez povrsine [28].

Izraz nepremicnina je na Finskem definiran kot prostor ali zemljisce, navedeno v zemljiskem katastru
(registru nepremicnin), in lahko predstavlja doloc¢en del nepremi¢ninskega premozenja (npr. 72) ali pa
zemljisko parcelo, ki je na splosno dolo¢eno obmocje, neloCljivo povezano z lastnino. Predpisi, ki
zadevajo osnovne tradicionalne zemljiske parcele se uporabljajo tudi za dele nepremicnine, ki so

fizi¢no lo¢eni od skupnega obmocja oziroma nepremic¢nine. Za prenos lastninske pravice na enoti ali
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delu nepremicnine, se mora pridobiti pravni naslov (npr. pri nakupu), s ¢imer lastnik pridobi tudi

lastnis$tvo nad nepremic¢nino. Isto velja za prodajo nepremicnin, menjavo, darila, dedovanje ipd. [14].

3.2.2 Pravni naslov na nepremi¢nini

Definicija pravnega naslova po Slovenskem pravnem leksikonu pravi, da je pravni naslov podlaga, ki
daje pridobitelju pravico, da zahteva izrocitev stvari. Pravni naslovi za pridobitev lastninske pravice so
lahko zakon, pravni posel in dedovanje. Torej je listina pravnega naslova neke vrste pravni dokument,
ki dokazuje pravico osebe ali lastni$tvo nepremicnin. Vpis pravnega naslova na Finskem vkljucuje
registracijo pravice, ki je lahko lastni$tvo nepremicnine, lastniStvo celotne parcele ali le dela, v
Registru pravnih naslovov in hipotek (angl. f/tle, fin. /ainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, $ved. lagfarts-
och inteckningsregistret). Pravni naslov je pogoj za zaséito lastninske pravice na nepremicnini,
zemljiski parceli ali delu le-teh. Obveznost pridobitve pravnega naslova je naloZena tako fizicnim kot
pravnim osebam oziroma organizacijam. Pravni naslov je potrebno pridobiti ¢im prej po podpisu
pogodbe in najkasneje v Sestih mesecih. Pravni naslov je tudi pogoj za uporabo premozenja kot

zavarovanje dolga [14].

Na Finskem se torej lastni$tvo na nepremicninah evidentira kot v Sloveniji, na podlagi vpisa pravnih
naslovov (angl. Title System), ne na sistemu listin (angl. Degeds system), kot na primer v Franciji
(preglednica 4). Za vpis pravic na nepremicninah je na Finskem pristojna Drzavna geodetska uprava,
ki je od leta 2010 urad za vzdrzevanje enotne nepremicninske evidence (prej zemljiskega katastra in

registra nepremicnin).

Preglednica 4: Primerjava sistemov vpisa v nepremi¢ninske evidence (vir:[8])

Predmet Sistem listin Sistem pravnega naslova

primerjave (angl. Deeds System) (angl. Title System)

Vsebina Kdo je lastnik (necesa) Kaj si nekdo lasti

Register Register lastnikov Register nepremicnin

Pravni u€inek Registracija transakcije, pravni | Registracija naslova, pravni naslov

naslov ni zagotovljen zagotovljen s strani drzave

Udelezenci Notarji/pravniki/tajniki Pravniki/geodeti (tudi notarji)

Vloga katastra Namen obdav¢evanja Namen obdav¢evanja in
identifikacije ter pridobitve
pravnega naslova

Meje Skica za listino Izmerjene meje
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3.2.3 Zakon o oblikovanju nepremi¢nin

Pravne osnove za izvajanje komasacij na Finskem so podane z Zakonom o oblikovanju nepremicnin
(angl. Real Estate Formation Act (554/1995), fin. Kiinteistonmuodostamislaki, $ved.
Fastighetsbildnings/ag), ki je v veljavo stopil leta 1997. V njem so podana dolocila glede
(pre)oblikovanja in spreminjanja nepremicnin, njihovih razseznosti, glede delitve in registracije
nepremi¢ninskih enot in pravic na njih. Komasacija je posredno ali neposredno povezana z
zakonodajo o rabi zemljiS¢, zakonodajo o gradnji objektov, okoljsko zakonodajo, zakonodajo o
kmetijstvu, gozdarstvu, cestah, vodah, razlastitvah itn. Komasacija kot taka je sicer omenjena le Se v
Zakonu o avtocestah (angl. Highways Act, fin. Maantielaki 503/2005), kjer ¢leni od 63 do 66
obravnavajo komasacijo v povezavi z izgradnjo cest [20]. Na Finskem Zakon o oblikovanju
nepremi¢nin ne omejuje komasacije samo na izboljSanje pogojev za kmetijsko pridelavo, temvec se
komasacija smatra kot splosno preurejanje zemljis¢ na podezelju in v mestih z vidika razli¢nih

koristnikov zemljiS¢ oziroma razli¢nih moznih rab [20].

Celotno deveto poglavje v zakonu, od ¢lena 67 do 95, je namenjeno razlagi komasacije. V 67. Clenu so
podani pogoji za izvedbo komasacije [26]:
1) komasacije se lahko izvede, ¢e posledi¢ne koristi presegajo stroske in nastale ovire in Ce
komasacija omogoca:
a. izboljSanje strukture premozenja in s tem izboljSanje same rabe nepremicnin,
b. bistveno izboljSanje stanja cest in kanalizacije (drenaz) na tem podrocju,
c. pospesevanje dejavnosti in rabe nepremicnin na obmocju, pridobljenem za namene
kmetijske in gozdarske dejavnosti iz Zakona o razvojnem skladu za kmetijstvo in

gozdarstvo (657/1966)(333/1999).

V 77. ¢lenu je podano dovoljeno odstopanje dodeljenih zemljis¢ glede na vloZena v komasacijski
sklad. Posamezni lastnik lahko prejme do najve¢ 10 % manj ali do najve¢ 20 % ve¢ zemljis¢, kot jih je
vlozil v komasacijski sklad, ¢e se s tem poveca funkcionalnost rabe zemljis¢ ali zmanj$an Skoda
lastniku. V primeru, da lastnik prejme manj zemlji$¢, kot bi mu pripadalo glede na vlozena zemljisca,

dobi razliko placano s strani lastnikov, ki so dobili ve¢ zemljis¢ glede na vloZena zemljisca.

Clen 88 podaja vsebino komasacijskega nadrta, v 94. ¢lenu je opredeljena moznost lastnikov, da na
katastrskem sestanku (angl. Cadastral meeting) izvolijo predstavnike, ki jih bodo zastopali tekom

celotnega projekta.
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V 212. ¢lenu tega zakona je zapisano, da se stroski, nastali kot posledica komasacijskega procesa, za
katerega ni bila vlozena vloga lastnikov za pricetek komasacije, placajo izklju¢no iz drzavnih

finan¢nih sredstev.

3.3 Zemljiski informacijski sistemi na Finskem

Osnovni nepremicninski registri so urejene zbirke podatkov, ki identificirajo osnovne enote:
- fizi¢no osebo,
- nepremicnino,
- pravno osebo oziroma podjetje ter

- stavbe.

Osnovni registri so danes v ve€ini razvitih drzav v digitalni obliki in jih poznamo kot drzavne
informacijske sisteme, ki vsebujejo informacije, pomembne za posameznika, drzavo ter SirSo druzbo
in so praviloma zakonsko podrobno doloceni. Tako so na primer osebe in podjetja povezani s
stavbami preko posebnih identifikacijskih kljucev, stavbe so nadalje povezane z osnovnimi enotami
nepremicnin, kar omogoca uporabo podatkov za zelo Siroke namene. Med osnovne informacijske
sisteme naprednih drzav spadajo [25]:

- Informacijski sistem oseb (angl. Personal Information System),

- Informacijski sistem podjetij (angl. Business Information System),

- Zemljiski informacijski sistem (angl. Land Information System) in

- Informacijski sistem stavb in stanovanj (angl. the Building and Dwelling Information System).

Zemljiski informacijski sistem (LIS) je v centralni Evropi pogosto sestavljen iz podatkov
tradicionalnega zemljiskega katastra in zemljiske knjige. Katastrska komponenta je tradicionalno
opisovala enote nepremicnin in povezave med njimi. Zemljiska knjiga je opisovala osebne in stvarne
pravice do enot v katastru. Kot zZe omenjeno, sodobni zemljiski informacijski sistemi zdruzujejo
podatke tradicionalnega katastra in zemljiSke knjige v enotnem informacijskem sistemu, ki se vzdrzuje
v eni organizaciji (v Sloveniji nimamo enotnega informacijskega sistema, prav tako so za vzdrzevanje
podatkov zadolZeni razli¢ne institucije). Na Finskem so registre priceli digitalizirati v zacetku 70-ih let
prejSnjega stoletja. Digitalizacija ZemljiSkega informacijskega sistema je vzela kar nekaj Casa in bila
dokoncana leta 1998. Nepremicninski register, ki se od leta 2010 enotno vzdrzuje pod okriljem javne
geodetske sluzbe, je na Finskem sestavljen iz treh delov [8]:

- Kataster in katastrski nacrti,

- Register cen nepremicnin in

- Register pravnih naslovov in hipotek.
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3.3.1 Kataster in katastrski naérti

Kataster in katastrski nacrti (angl. Cadastre and cadastral maps, fin. Kiinteistorekisterin ja
Kiinteistorekisterikartta, $ved. Fastighetsregister och Fastighetsregisterkarta), katerega upravlja in
posodablja Drzavna geodetska uprava Finske (NLS), je eden od osnovnih registrov drzave v sklopu
zemljiSkega informacijskega sistema. Register zajema podatke o nepremicninah ter drugih zemeljskih
in vodnih enotah za celo drzavo. Kot nepremicnine so v katastru registrirana posestva, parcele, javne
povrsine, drzavna gozdna zemljiS¢a, zasCitena obmocja, enote razlastitve, obmocja namenjena za
skupno rabo, novo nastala obmocja obale zaradi umikanja vode in skupna lastnina vodnih obmoci;.
Skupne enote premozenja (angl. joint property units) in druga obmocja, ki so povezana s pravico

dostopa do javne ceste, so registrirani v katastru kot druge katastrske enote [14].

Finski kataster je osnovni kataster, v njem ne najdemo podatkov o dejanski rabi. Ne uporablja se ga
neposredno za davéne namene — razen identifikacijske Stevilke nepremi¢nin. Register kmetijskih
zemljiS¢ Evropske Unije IACS je loCen od katastrskega sistema. Obcine imajo svoje katastrske
registre in sisteme za mestna obmocja, kjer ni povezave med obCinskimi registri in katastrom, se pa

lahko nekateri podatki iz obc¢inskih registrov nahajajo tudi v katastru kot gostujo¢i podatki [27].

Kataster na Finskem je javna evidenca in vsaka oseba ima pravico dostopa do podatkov. Podatki v
zvezi s katastrskimi enotami so predstavljeni na katastrskem potrdilu, na izpisku iz katastra.
Katastrsko potrdilo je mogoce pridobiti proti placilu. Na potrdilu so informacije o ustanovitvi lastnine,
identifikacijske oznake nepremiCnine in obmocje lastnine. Poleg tega potrdilo obvesc¢a o delezu

skupnih enot lastnine, bremenih, lokacija pa je podana na katastrskem nacrtu [14].

Kataster namre¢ vsebuje tudi lokacijske podatke, t.i. pregledni katastrski nacrti (angl. cadastral index
map). Pregledni katastrski nacrti prikazujejo parcele, meje katastrskih (nepremicninskih) enot in
podatke, potrebne za identifikacijo enot nepremicCninske lastnine. Na katastrskem nadrtu so
nepremic¢ninske enote in deli le-teh oznaceni z identifikatorji, kjer so posebej oznacene skupine delov
nepremi¢nin, parcel ene nepremicninske enote (angl. unseparated parcel), ki so registrirane v katastru,
pa tudi identifikatorji bremen, pravic uzivanja, omejitev in trenutne meje podrobnega katastrskega
nacrta in podatki sploSnega topografskega nacrta. Na svetovnem spletu lahko uporabnik pri pogledu
izbere podlago katastrskega nacrta (slika 7):

- topografski nacrt v rastrskem zapisu,

- topografsko podatkovno bazo v vektorskem zapisu,

- ortofoto.
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Podatke, potrebne za izdelavo katastrskih nacrtov, zagotavlja NLS, za manjSa obmocja, ki jih

pokrivajo nacrti mest, pa skrbi 86 obcin, ki vodijo registre ob¢inskih katastrskih nacrtov.

Na katastrskem nacrtu — preglednem katastrskem nacrtu — lahko obstajajo nekatere pomanjkljivosti v
kakovosti podatkov, predvsem v smislu polozajne natancnosti podatkov zemljiskega katastra,
Polozajna nehomogenost, tudi nenatancnost, podatkov zemljiskega katastra izvira iz zgodovinskega
zajema podatkov, ko so bile v uporabi razli¢cne metode geodetske izmere kot tudi samega vzdrZzevanja
podatkov. Pri svojem delu morajo tako geodeti strogo in pazljivo uporabljati vse podatke iz
katastrskega arhiva, natan¢nost oziroma zanesljivost podatkov pa morajo preveriti na terenu ob
uporabi ostalih geodetskih dokumentov, ki so nastali v preteklosti tekom izmere katastrskih mej na
terenu. Prav tako lahko zasledimo nekatere pomanjkljivosti pri vpisu bremen, pravic uZivanja in
drugih omejitev, ki so se v razli¢nih ¢asovnih obdobjih razlicno evidentirali in niso vedno graficno
prikazani na katastrskem nacrtu (na Finskem se namre¢ lokacijsko opredeljive pravice in omejitve na
nepremicnini obvezno izmerijo in so del katastrskih na€rtov). Obmo¢ne geodetske pisarne tudi po
sluzbeni dolznosti posodabljajo katastrske nacrte in dajejo natancnejSe informacije o podrobnostih, ki

manjkajo na nacrtu [14].
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Slika 7: Topografski in katastrski podatki na izrisanem naértu (vir: [22])
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Katastrske enote so oznaCene z identifikatorji, sestavljenimi iz S$tirih delov. Identifikator je
kombinacija Stevilke obCine (3 cifre), tri mestne Stevilke za doloCitev lokalnega obmocja (vas ali
mestno obmocje), skupine hi$ ali Stevilka bloka (4 cifre) in zaporedne Stevilke nepremic¢nine za to
obmodje (4 cifre). Identifikacijska Stevilka nepremi¢ninske enote (angl. Real Estate Unit ldentifier
REU/) ima tako naslednjo obliko [25]:

REUT = XXX - XXX - XXXX - XXXX

3.3.2 Register cen nepremi¢nin

Drugi med osnovnimi nepremi¢ninskimi evidencami je Register cen nepremicnin (angl. Purchase
Price Register, fin. Kiinteistojen kauppahintarekisteri, $ved. Kopeskillingsregister over fastigheter),
za katerega je prav tako odgovorna NLS. V register se vpisujejo nepremicnine in podatki o
transakcijah ze od zaCetka 80-ih let prejSnjega stoletja. Dostopen je javnosti, in sicer preko domace
strani NLS, kjer se lahko proti placilu registriramo kot uporabnik storitve. Cilj storitve je podpora
vrednotenju nepremicnin in analizi nepremiCninskega trga, kar zahtevajo tudi postopki komasacije,

postopki razlastitve zemljis¢, naértovanje rabe povrsin, dajanje posojil ipd. [14].

3.3.3 Register pravnih naslovov in hipotek

Tretji nepremiCninski register je Register pravnih naslovov in hipotek (fin. Lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteri ali kiinteistokirja, $ved. Lagfarts- och inteckningsregistret), ki je neke vrste
zemljiska knjiga, kot jo poznamo v Sloveniji. Vpis se izvr$i preko pravnih naslovov (angl. #//es, fin.
lainhuuto, $ved. /agfart), sem se vpisujejo tudi hipoteke, druga zavarovanja dolgov in ostale pravice,

ki se nanasajo na nepremicnine [8].

Do leta 2010 so bila za vodenje registra pravnih naslovov in hipotek (podobno nasi zemljiski knjigi)
pristojna okrajna sodiS¢a, s prvim januarjem 2010 pa je odgovornost za upravljanje in vzdrZevanje
prevzela Drzavna geodetska uprava NLS. Osnova tega registra je zemljiski kataster, ki ima visoko
stopnjo zanesljivosti. V finskem registru pravnih naslovov in hipotek najdemo podatke o enoti
nepremi¢nine v povezavi s podatki katastra, podatke o vpisanih lastnikih in njihovem pravnem
naslovu, podatke o omejitvah uzivanja posesti, hipotekah in drugih bremenih, sluznostnih pravicah,

registriranih zakupih in ostalih nepremic¢ninskih podatkih [24].

Kot storitev lahko iz zemljiske knjige pridobimo izpisek o pravnih dejstvih skupaj s podatki o
nepremicnini iz zemljiSkega katastra, izpiske o nekaterih transakcijah, zakupih ter potrdila o pravnem

naslovu, hipotekah in drugih bremenih. Posameznik lahko podatke registra pravnih naslovov in
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hipotek pregleduje na osnovi zemljevida ali na osnovi podatkov o upravni enoti (obCina,

vas/predmestje), naslovu, imenu ali oznaki enote nepremicnine, imenu podjetja ipd. [24].

Politika dostopa do javnih podatkov na Finskem omogoca vsakemu posamezniku zastonjski vpogled v
podatke nepremicninskih evidenc. Vsakdo lahko vidi in izpiSe vsebino registra zastonj. Za uradne
povzetke registrov je potrebno placati pristojbino. Digitalni osebni podatki (podatki o lastnistvu,
prenosih, hipotekah) so zaradi varstva osebnih podatkov dostopni samo dolo¢enim uporabnikom s

kupljeno licenco.

3.4 Finski katastrski informacijski sistem —JAKO

Drzavna geodetska uprava Finske (NLS) je leta 1998 uvedla nov katastrski informacijski sistem,
imenovan JAKO kataster. Ta objektno usmerjeni informacijski sistem temelji na tehnologiji
geografskih informacijskih sistemov GIS. JAKO temelji na programski opremi Smallworld, ki
omogoca vzdrzevanje topografskih podatkov. V tem ve¢namenskem katastrskem sistemu so zdruzeni
podatki o nepremicninah in njihovih spremembah (omogoca zgodovinski vpogled), podatki o
komasacijah, podatki popisov in vrednotenja ter podatki o lastni§tvu in drugih pravicah ali omejitvah,
ki se nanasajo na te nepremicnine. Nov sistem omogoca ucinkovite informacijske storitve v sistemu
zemljiSke administracije [1]. Skupno sistem uporablja in vzdrzuje ve¢ kot 1000 zaposlenih v 37-ih
lokalnih pisarnah, ki so organizirane znotraj 12-ih (prej 13-ih) obmoc¢nih geodetskih pisarnah Drzavne
geodetske uprave dejavnost Finske. Te pisarne so zadolzene za evidentiranje pravnih zadev, za
izvajanje katastrskih postopkov, vkljuéno z izmero in evidentiranjem teh podatkov v sistemu, dodatno

so pisarne zadolZene za izvajanje informacijskih storitev ter za svetovanje strankam (slika 8) [22].
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Slika 8: Prikaz informacijskega sistema JAKO (Vir: [22])

Po uvedb informacijskega sistema JAKO je NLS zacela razvijati nove programske resitve na isti

programski osnovi, kot je bil razvit JAKO. V druzino resitev JAKO sodijo [22]:

1) Kataster JAKO,
2) Topografski podatkovni sistem JAKO/TDS (angl. Topographic Data System),

3) Register trznih cen nepremi¢ninske katastrske enote JAKO/KHR (angl. Market Price Register

on Cadastral Unit),
4) Vrednotenje in komasacije JAKO/VLC (angl. Valuation and Land Consolidation),

5) Grafi¢ni vpogled JAKO (angl. Map Site), ki sluzi uporabnikom interneta z distribucijo

topografskih in katastrskih podatkov.

Topografski podatkovni sistem JAKO/TDS se uporablja za izdelavo in vzdrzevanje topografskih kart,

ki pokrivajo celotno drzavo. Zbirka podatkov JAKO/TDS vsebuje tako fizi¢ne znacilnosti zemeljskega

povrsja kot sam kartografski prikaz (slika 9). Funkcije fizi€nih znacilnosti povr$ja vkljucujejo, na

primer, obalno linijo, ceste in zgradbe, kartografske funkcije resitve pa uporabnikom ponujajo med

drugim kartografske znake, kot so topografski znaki za drevesa, ki oznacuje gozdno vegetacijo,
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legende, besedila, vklju¢no z zemljepisnimi imeni ipd. Zbirka podatkov JAKO/TDS vsebuje naslednje

topoloske ravni [22]:
1) cestno omrezje,
2) zeleznisko omrezje,
3) vode,
4) elektri¢no omrezje,

5) vodovod in plinovod,

6) telekomunikacijsko omreZzje,

7) stavbe ter druge gradbene objekte,
8) teren,

9) nadmorske visine,

10) zemljepisna imena,

11) naravovarstvena obmocja in

12) meje administrativnih enot.

Uporaba enotne resitve znotraj GIS za pregled topografskih in katastrskih vsebin je koristna pri

vzdrzevanju in nadzoru podatkov, koristna je tudi za same uporabnike (slika 9) [22].
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Slika 9: Topografski in katastrski podatki v sistemu JAK O (Vir: [15])

Register trznih cen JAKO/KHR prav tako vzdrzuje NLS. Vsebuje podatke o vseh transakcijah na
nepremic¢ninskem trgu ter drugih transferjih, povezanih z nepremic¢ninami. Poleg podatka o
nepremicnini vsebuje register transakcijsko ceno, okolis¢ine transakcije in druge pomembne podatke
transakcije, ki lahko vplivajo na ceno nepremicnine oziroma na vi§ino placila. Podatki registra
temeljijo na obveznih obvestilih o prometu z nepremic¢ninami, ki jih overjajo pravniki ob navzocih

pricah [22].
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Modul Vrednotenje in komasacije JAKO/VLC je povezan s sistemom Kataster JAKO. Tako so vsa

orodja iz modula Kataster na voljo tudi pri projektih komasacije. Vse podatke in orodja iz zemljiskega
katastra je mogoce uporabljati tako v fazi vrednotenja, kot v fazi nacrtovanja in izvedbe projekta
komasacije (slika 10). JAKO/VLC na zelo u€inkovit na¢in omogoca pripravo popisa strukture parcel
na nekem obmocju (obstojece stanje). S Stevilnimi orodji je mogoce graficno in atributno prikazati
alternativne reSitve in jih ovrednotiti. Predhodno je mogoce graficno prikazati alternativne resitve,

torej ze pred samim zac¢etkom komasacije [22].
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Slika 10: Planiranje komasacije s pomo¢jo aplikacije JAKO/VLC (Vir: [15])

JAKO/VLC omogoca:

- uporabo podatkov, ki so Ze na voljo v digitalni obliki v sistemu JAKO (npr. katastrski podatki
skupaj s pravnimi dejstvi, topografski podatki, ortofoto nacrti, rastrske slike, trzne cene
mocno olajsa in pospesi delo ze v sami pripravljalni fazi;

- oblikovanje seznama parcel na doloCenem obmocju in ucinkovita orodja za nacrtovanje
moznih resitev urejanja cestnega omrezja in poti, druge infrastrukture, hidromelioracijskih
sistemov, nove parcelne strukture ze v sami fazi priprave projekta;

- enostavno uporabo dostopnih digitalnih podatkov tekom celega komasacijskega postopka,

vkljuéno s fazo vrednotenja in nacrtovanja projekta komasacije;
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- doloc¢anje in upravljanje finan¢nih nadomestil v fazi na¢rtovanja projektov;
- uporabo avtomati¢nih orodij za oblikovanje novih parcelnih me;j;
- enostavno posodabljanje podatkov v katastru JAKO (tehni¢ni in pravni podatki) po zakljucku

projekta komasacije [22].

Vrednotenje nepremi¢nin pri komasaciji temelji na obstojecih katastrskih podatkih o mejah med
zemljiskimi parcelami v aplikaciji Kataster JAKO. Topografske podatke se lahko uporablja tako v
vektorskem kot v rastrskem zapisu. V sistemu se lahko za namen komasacije uporabijo digitalni
ortofoto nacrti. Za namen komasacije se pogosto med drugim uporabljajo digitalni podatki gozdnih
gospodarskih nacrtov, ki vsebujejo podatke o kakovosti tal in o koli¢ini lesne mase na gozdnih
upostevajo podatki o vrednotenju zemljis¢. Nova orodja za komasacijo, ki so vklju¢ena v JAKO/VLC,
omogocajo vnos zelja lastnikov, razli¢nih zahtev in pogojev tako lastnikov kot sektorjev, kar olajsa

postopek in kot takega naredi veliko bolj preglednega in obvladljivega [22].

Sistem JAKO je zasnovan tako, da ena oseba (inzenir geodezije) izvede vse korake neke geodetske

storitve, od sprejetja vloge zahteve za geodetsko storitev do njene koncne registracije [22].

3.5 Zemljiski informacijski sistem (LIS)

1. junija 2005 je bil na Finskem predstavljen nov zemljiski informacijski sistem (angl. Land
Information System (LIS), fin. Kiinteistotietojdrjestelmd (KTJ), Sved. Fastighetsdatasystemet (FDS)),
ki je nastal na podlagi sodelovanja med 86 ob¢inami in Drzavno geodetko upravo Finske (NLS). Za
zagotovitev pravnega okvirja za razvoj LIS je bil dve leti prej sprejet Zakon o Zemljiskem
Informacijskem Sistemu in povezanimi informacijskimi storitvami (angl. Act on the Land Information
System and Related Information Service). Ta je razglasil nalrtovani LIS kot uradni register
nepremicnin, kar je pomenilo, da bo nadomestil 87 locenih katastrov, ki so bili v uporabi do takrat (86
obcinskih in centralni katastrski sistem za podezelje). V novi LIS lahko obc¢ine prenasajo podatke iz

lastnih sistemov preko uporabe vmesnikov XML in Java [23].

Resitev za vzdrzevanje novega LIS temelji na sistemu JAKO, ki je bil v drzavno geodetsko sluzbo
uveden ze leta 1998. Resitev NLS MapSite je bila uporabljena za vzpostavitev nove spletne resitve
informacijske sluzbe geodetske uprave. ReSitev omogoca uporabo sistema in posodabljanje podatkov
preko spleta (slika 11). Novi LIS danes vsebuje zbrane opisne in graficne (prostorske) podatke o
nepremic¢ninah na Finskem, to pomeni vse podatke, ki so bili in so vpisani v finski kataster in v

zemljiSko knjigo (register pravnih naslovov in hipotek). Podatkovna baza ima skupno 5 milijonov
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podatkov o nepremicninah, 20 milijonov mejnih znamenj in 25 milijonov mej. Velikost podatkovne

baze je priblizno 120 GB [23].

-aKTJ Land Information Service, National Land Survey of Finland - Microsoft Internet Explorer

Tiedosto  Muokkaa  Mayta  Suosikit  Tyokalut  Ohje ‘ '
= |7 o N .
. 7 | i@ Land Information System
Register services
Map Search
Info
User seftings
Logout

Register senvices Price-ist =8

H: |6800394 E: (3436833
Register units

s e Found: 1 pcs
Tools Data L

J Fmha S

J Zoom out H ;

m Mave 178-26-93-10

q -
K| sekect
A g : @ Infinnish " Inswedish
22| o Kivikkokuja .
ra— I T I :
ﬂ Measure distance L Cadastre Land Register

Basic information
Excerpt of cadastre
Exdtract of the Cadastral Index Map

Count ares L

X_E hlearest address

g Display cadastral units Family tree of the register unit (no cost)
List of unseparated parcels
ﬂ Displary urit [Ds Rt
Excerpt of cadastre (official
ﬂ Clear al Exdtract of the Cadastral Index Map (official)
J Prirt i e Show parcels and unseparated parcels
. pem T T - -7 Show parcels and unseparsted parcels over-
. RS lapping the search boundary
Map transition (%) 5 . - Show easements
a0 ) ’ | TEHANNEG Show areas of huilding prohibitions
S
0s 25m Browse the neighbours of the selected parcel
\_;_I_I_I_l KTJ Land Informiation Service
h v A

Ukaynnista| @ @ (3w, -] B rela.., | e | EYaent...| Ea . -] @ nmet @31 - Eem | Yone. | [ SHAICO BELE st

Slika 11: UporabniSki vmesnik za uporabo informacijske storitve LIS (Vir: [23])

Da bi sistem izpolnjeval zahteve, ki so bile zastavljene v fazi na¢rtovanja, je bilo potrebno razviti pet
razli¢nih programskih resitev:

1) resitev za nalaganje podatkov,

2) resitev za vodenje registra in vzdrzevanje podatkov,

3) resitev za podporo informacijskim storitvam za stranke spletnih storitev,

4) resitev za posodabljanje podatkov storitev, ki jih izvajajo obcCine ter

5) programski vmesnik za podatkovne potrebe zunanjih sistemov.
Uvedba novega zemljiskega informacijskega sistema prinasa izboljSave na mnogih podrocjih. Zaradi
tega so nepremicninski podatki, ki jih vzdrzujejo NLS in obcine, bolj enotni, izboljsala se je kakovost
podatkov, uporabljeni postopki se ne razlikujejo ve¢ v tako veliki meri kot v preteklosti. Vsi
nepremicninski podatki (vklju¢no s sorodnimi prostorskimi podatki) so sedaj shranjeni v eni sami
usklajeni standardizirani podatkovni bazi in so na voljo po vsej drzavi preko informacijske storitve

[23].
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Eden izmed kljucnih ciljev projekta LIS je bil, da bi nepremic¢ninski podatki postali lahko dostopni. V
ta namen je bila razvita resitev za informacijsko sluzbo, ki omogoca spletni dostop do graficnega
prikaza podatkov o nepremi¢ninah, orodja pa nadalje omogocajo uporabnikom brskanje in tiskanje
katastrskih podatkov preko spleta. Podatke o nepremiCninah je mogoce pridobiti z vnosom
nepremicninske identifikacijske Stevilke, naslova ali osebne identifikacijske Stevilke lastnika. Storitev
ponuja tudi vsestransko orodje za izvajanje poizvedb glede na lokacijo. Poleg podatkov o samih
lastnostih nepremicnin lahko uporabnik dobi in izpiSe podatke registra pravnih naslovov in hipotek
(zemljiske knjige) — reSitev omogoca uporabniku natisniti potrdilo o pravnem naslovu, izpisek iz
registra o hipotekah in povzetek hipotekarnega registra glede bremen. Kot vmesnik v aplikaciji so kot

ozadje uporabljeni rastrski topografski nacrti in osnovni katastrski nacrti razliénih meril [23].
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4 KOMASACIJA ZEMLJISC NA FINSKEM

4.1 Trenutne dejavnosti na podro¢ju komasacij na Finskem

Dejavnost komasacije na Finskem je mogoce razdeliti na tri glavne kategorije:
- komasacije kmetijskih zemljis¢ oziroma obdelovalnih povrsin (angl. Arable Land),
- komasacije gozdnih povrSin in

- projektne komasacije.

4.1.1 Komasacija kmetijskih zemlji§¢

Trenutno so dejavnosti na podroc¢ju komasacij na Finskem osredoto¢ene na komasacije kmetijskih
zemljiS¢, predvsem zaradi Ze omenjene agrarne zgodovine, drzavljanske vojne, kjer so osvobojeni
najemniki ustvarili nove kmetije, ter nove naselitve Karelijancev in vojnih veteranov po 2. svetovni
vojni. Vsi ti dogodki in agrarne reforme v preteklosti so vplivali na to, da je struktura finskih kmetij
veliko bolj neugodna v primerjavi s sosednjimi drzavami. Ravno zaradi tega posveca DrZzavna
geodetska uprava NLS veliko pozornosti komasacijam kmetijskih zemljis¢ v lu¢i strukturnega razvoja

kmetijstva [17].

V zadnjih desetletjih je NLS izvedla projekte komasacij predvsem v okrajih na zahodni finski obali.
Razlogi za koncentracijo dejavnosti komasacij na jugu in jugozahodu drzave so v potrebah po agrarnih
spremembah na tem podroc¢ju v preteklosti, na vzhodu in severu Finske pa je tako zgodovinsko kot
geografsko gledano potreba po komasacijah kmetijskih zemljis¢ manjSa. Podatki za leto 2011 o

dejavnostih na podroc¢ju komasacij na Finskem so sledeci [15]:

v izvajanju je 74 komasacij kmetijskih zemljis¢, na skupno 83.932 ha zemljisc,

- v analizi je 40 presoj potreb za komasacijo, na skupno 35.030 ha zemljisc,

D

cev v

consolidation),

- povpreéni strosek komasacije kmetijskih zemljis¢ (brez stroSkov izgradnje drenaz in cest) je
400 €/ha (drzava prispeva 50-90 %),

- projekt komasacije traja v povpre¢ju od 2 do 8 let,

- v teku je dodatno priblizno 20 projektnih komasacij in 2—4 komasacij gozdnih zeml;jis¢.
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4.1.2 Komasacija gozdnih zemlji$¢

Ceprav daje Finska trenutno poudarek komasacijam na podrodju kmetijstva, se izvajajo tudi
komasacije gozdnih zemljis¢, kar izvira Se iz Casov zaCetka komasacij na Finskem, ko je bila Finska Se
del Svedske. Na Svedskem se §¢ danes najve¢ komasacij izvaja prav na gozdnih obmogjih, kamor so
praviloma vkljucena tudi naselja. Na Finskem se komasacije gozdnih zemljiS¢ trenutno izvajajo

vecinoma v provinci Severna Ostrobotnija. Nekaj projektov poteka tudi na obmocju Oula [17].

cov v

projekta. Obmocje takSne komasacije mora biti zelo veliko, da je izvedba projekta smotrna. Na
Finskem velike gozdne povrSine vkljucujejo gozdove zelo razlicnih starosti. Ker so prednosti
komasacije gozdnih zemljiS¢ vidne Sele, ko se posekajo drevesa, je to glavna ovira pri motivaciji
lastnikov za komasacije. Zakaj bi kdo vlagal v komasacijo gozdnih povrsin, ¢e bodo koristi vidne Sele
¢ez 80 let? Na Finskem so tako komasacije gozdnih zemljiS¢ koncentrirane na obmocja, kjer je

struktura parcel tako slaba, da zaradi le-te gozdovi niso gospodarsko uporabni [17].

Zanimivo je, da je na Finskem lastniS§tvo gozdov pogosto razdeljeno na zelo majhne kose posesti
zaradi Stevilnih zgodovinskih razlogov. Skoraj 70 % finskega ozemlja pokrivajo gozdovi, od tega jih
je 58 % v zasebni lasti, 29 % v drzavni lasti, 8 % gozdov je v lasti gozdnih podjetij, 5 % pa spada v
kategorijo drugo. Lastnikov gozdov je okoli 900.000, mnogi od njih danes zivijo v mestih. Ukrepi, ki
bi lahko zagotovili zadostno oskrbo z lesom za tovarne, so komasacije gozdnih zemljis¢ in
vzpostavitev skupnih gozdov (angl. Jointly owned Forest). Na ta na¢in bi bilo iz gozda plac¢anih ve¢
lastnikov letno, ne pa samo v letih se¢nje. Cilj drzave je, da bi se povprecna velikost gozdne povrsine
v enotni lasti povecala iz 30 ha na vsaj 50 ha. S temi izboljSavami so ze zaceli v nekaterih razvojnih

projektih, vendar se vecje projekte Se vedno izvaja samo na obmo¢ju Oula [17].

4.1.3 Projektna komasacija

Finska zakonodaja omogoca izvedbo komasacije z namenom izvajanja interdisciplinarnega projekta
rabe zemljiS¢ ali za zmanjSevanje stranskih u¢inkov (nekega/tega) projekta. To so navadno projekti, ki
se izvajajo v javnem interesu. Najbolj priljubljen primer projektne komasacije je komasacija z
namenom ohranjanja naravnih rezervatov. Projektne komasacije so bile posebej pogoste pri izvajanju
direktive Natura. Ob koncu leta 2007 je bilo izvedenih okoli 100 projektnih komasacij, ki so ohranile
priblizno 12.200 ha naravnih rezervatov, pri tem pa so se zagotovile ustrezne povrsine za kmetijsko

pridelavo ob hkratni rezervaciji povr$in za namene ohranjanja naravnih rezervatov [17].
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Projektne komasacije se uporabljajo tudi za zmanjs$anje posledic izgradnje novih cest, ki so se zgradile
v obmocju obdelovalnih povrSin. Kmetom, ki so na racun izgradnje novih cest izgubili obdelovalne
povrsine, so s komasacijo priskrbeli nadomestne zemljiske parcele, pri tem pa tudi uredili zemljisko

strukturo tako, da sam poseg v prostor ni poslabSal pridelovalnih pogojev prizadetim kmetijskim

ey w

cov v

placan s strani Ministrstva za kmetijstvo in gozdarstvo ter s strani vpletenih lastnikov zemljis¢. Ko pa
za komasacijo zaprosi izvajalec, investitor, gre za projektno komasacijo in izvajalec bo sam odgovoren

za celotne strosSke. Kombinacija obeh vrst komasacije lahko ustvari nove moznosti na Finskem [17].

4.2 Glavni cilji komasacije na Finskem

Najpomembnejsi vidik komasacije na Finskem je, podobno kot v Sloveniji, izboljSanje parcelne
razdrobljenosti kmetijskih zemljis¢ kmetijskih gospodarstev ob hkratnem izboljSanju dostopa ter
vodnega rezima (drenazni sistemi) na obmocju komasacije. Sekundarni cilji so izboljSanje
porazdeljenosti in parcelne strukture gozdnih zemljis¢, poveCanje velikosti kmetij in izboljSanje
cestnega omrezja na obmocju komasacije. ManjSega pomena so: prerazporeditev zakupljenih obmocij,
nacrtovanje rabe prostora v vaSkih sredisCih, preureditev parcelne strukture tudi v vaseh in
prilagoditev stavbnih zemljis¢ v vaskih sredis¢ih skladno z ureditvami vasi, izvajanje projektov za
ohranjanje narave in izvajanje okoljskih projektov. Trenutno Finska med cilje komasacij ne uvrsca
pridobivanje zemljiS¢ za obcCino/drzavo v vaskih sredis¢ih, kot je to v nekaterih drugih drzavah

(Nemcija, Nizozemska), to je predmet druge obravnave, ne komasacije [20].

Cilji komasacij na podro¢ju kmetijstva in gozdarstva so vezani na izboljSanje delovnih pogojev in
pogojev za proizvodnjo, pri tem pa se upostevajo tudi osnovne smernice kmetijske politike
(nadzorovano prilagajanje obsega proizvodnje glede na potrebe). SploSni cilj komasacije je Siritev
aktivnih kmetij tako, da se jim doda dodatno zemljis¢e. Med cilji komasacij se na Finskem danes
poudarja zagotavljanje kakovostnega bivalnega okolja na obmocju komasacije. To zahteva veliko
pozornost pri zagotavljanju ohranitve rastlinskih in zivalskih vrst, pri varstvu naravnih danosti z
ohranjanjem C¢istosti vode, zraka ter pri ohranjanju kakovosti tal in pridelovalnega potenciala tal, kar

vkljucuje ukrepe proti eroziji ter zakisanju tal [20].
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4.2.1 Strategija razvoja podeZelja 2008—2013

Kot v Sloveniji so tudi na Finskem za obdobje med letoma 2008-2013 po evropski direktivi sprejeli
nekatere spremembe na podro¢ju kmetijstva. V strategiji 2008-2013 (fin. Maa- ja
metsdtalousministerion tilusjdrjestelystrategia 2008—2013) je navedenih tudi nekaj smernic, ki se jih
je potrebno drzati pri izvajanju komasacije. Predvsem je v strategiji izpostavljen problem razprSene
zemljiske strukture, ki je posledica mnozi¢nih naselitev po obeh svetovnih vojnah in se Se danes kaze
v veliki zemljiski razdrobljenosti kmetijskih gospodarstev na aktivnih kmetijskih podroc¢jih na jugu in
zahodu Finske. Hkrati je potrebno vzeti v obzir trend razvoja hitrega prometa, ki vpliva na varnost v
prometu in Skoduje lokalnemu kmetijstvu. Razvoj cestnega omrezja mocno vpliva na rabo

nepremicnin v okolici in s tem na potrebo po agrarnih operacijah [29].

NLS se je aktivno lotila razvijanja postopkov preurejanja zemljiS¢. Pomemben cilj je pospesiti
ureditev kmetijske zemljiske strukture z namenom oblikovanja boljSih pogojev za kmetovanje ter
izboljsati sodelovanje z lastniki in uradnimi organi, institucijami, ki so pristojni za razlicne sektorje,
kot so okolje, cestni in ZelezniSki promet itn. Skupaj so razvili metode za ocenjevanje vplivov
projektov na kmetijsko pridelovalne pogoje, za ocenjevanje u¢inkov komasacij in ukrepov, povezanih
s komasacijo - osnovni namen je zmanjSanje negativnih posledic razli¢nih posegov v prostor. Velik
pomen na Finskem ima usklajevanje razlicnih stalis¢ pri komasacijah, povezanih z nacrtovanjem
okoljskih ureditev, prometno varnostjo in ohranjanjem krajine. Komasacije lahko v veliki meri
podpirajo splosne in specificne druzbene cilje. Za optimalno usmerjeno javno financiranje je slednje,
poleg ocene ucinkov komasacij, kljutnega pomena. UcCinki komasacij se primerjajo z drugimi
alternativnimi ukrepi — javno financiranje se mora dodeliti tako, da bodo izvedeni ukrepi ¢im bolje

dosegli zeljen ucinek prerazporeditve in urejanja zemljis¢ [30].

4.2.2 Nacela novega postopka komasacije na Finskem

Pri komasaciji se morajo upostevali smernice Strategije 2007—-2013, ki vsebuje naslednja nacela [22]:
1) stranka je na prvem mestu. Posebno pozornost je treba nameniti skrajsanju postopka in
niZanju stro§kov. Pri ponovnem postopku moramo poudariti resni¢no dodano vrednost
komasacije ter odpraviti zamude, vire napak in nepotrebne stroske.
2) celoten proces naj bo enota. To pomeni, da so del postopka komasacije naloge v zvezi s fazo
priprave projekta, fazo inventarizacije in nacrtovanja ter fazo izvajanja. Vsteti so tudi:
dejavnosti za zagotavljanje sredstev, potrebnih za izvedbo komasacije, in drugi dodatni

projekti za podporo in upravljanje postopkov.
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3)

4)

5)

nobena dejavnost ne sme biti izvedena vec¢ kot enkrat. Treba je zagotoviti, da so podatki in
informacije, zbrani v postopku komasacije, vedno na voljo v naslednjih fazah. Prekrivanja in
ponavljanje nalog se odpravijo s poenostavitvijo postopka.

delo naj bo opravljeno s strani osebe ali urada, ki je za to najbolje usposobljen. Nacrt
komasacijskega projekta mora biti pripravljen glede na dolocena merila. V primeru
vrednotenja in nacrtovanja lahko pride do prenosa teh nalog na zunanje sodelavce drugih
institucij.

celoten proces mora biti opravljen z eno bazo podatkov. To zagotavlja prenos podatkov iz ene
faze procesa na drugega s ¢im manj spremembami, kolikor je to mogoce, in brez prekrivanja

dela.
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SREZULTATI - KOMASACIJSKI POSTOPEK NA FINSKEM

Vsebina postopka komasacije (kmetijskih zemljis¢) vkljuCuje podobne glavne faze v vseh drzavah.
Proces je sestavljen iz faze priprave, faze inventarizacije obstojeCega stanja in nacrtovanja ter faze

izvajanja — vsaka je razli¢na v obsegu trajanja (preglednica 5) [20].

Preglednica 5: Postopek komasacije na Finskem (Vir: [20])

Cas (leta
Dejavnost 1. 2. 3. 4.
1 PRIPRAVA ‘
1.1 |Studija izvedljivosti [ ]

2 KOMASACIJSKI POSTOPEK

2.1 |Faza inventarizacije in na¢rtovanja

- Nacért projekta

- Inventarizacija pravic na nepremic¢ninah
- Vrednotenje zemljis¢

- Priprava komasacijskega nacrta

2.2 |Fazaizvajanja

- Priprava komasacijskega nacrta _l
- Dolo¢itev meja novim parcelam
- Prevzem novih zemljis¢ |
- Placilo nadomestil

- Razdelitev stroskov geodetske izmere
2.3 |ZakljuCek geodetske izmere

3 IZVAJANJE DRUGIH UREDITEV

- Cestno omrezje

- Drenazni sistem

4 PRESOJA VPLIVOV NA OKOLJE

- EIA - postopek

) PROSTORSKO PLANIRANJE

- Postopek prostorskega nacrtovanja

6 PODPORNI POSTOPKI

- Drzavni nakup zemljis¢

- Sodelovanje z interesnimi skupinami

- Posodabljanje podatkovnih baz

- Postopki upravljanja

Nl
g

5.1 Faza priprave, $tudija izvedljivosti

Kot v vsaki drzavi je tudi na Finskem predpogoj za izvedbo komasacije, da so predvidene koristi vecje
od stroskov izvajanja. Pri tem naj bi bili v zemljisko strukturno preureditev kmetijskih gospodarstev,
kot je podano v Zakonu o oblikovanju nepremicnin, vkljuceni tudi izboljSanje cestne mreze in

drenaznih pogojev ob aktivni uporabi zemljiskih skladov z namenom zaokroZevanja in vecanja
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kmetijskih gospodarstev. Poleg tega obstajajo Se drugi predpogoji, ki so podani z odlocitvijo

komasacijskih organov na podlagi porocil, ki so nastala v fazi priprave. Nekateri predpogoji so [20]:

za zacCetek faze priprave je potrebno, da lastniki zemljis¢, ki bodo vklju¢ena v komasacijsko

obmocje, oddajo vlogo na obmocno geodetsko pisarno za izvedbo komasacije, vendar za

zacetek komasacije ni potrebno soglasje vecine lastnikov;

- rezultat analize stroskov in koristi morajo pokazati, da finan¢ne koristi komasacije presegajo
stroske izvedbe (angl. Cost-benefit analysis);

- komasacija mora prispevati k ustrezni izboljSavi in/ali k ustrezni rabi zemlji$¢a oziroma

nepremicnine;

- organi komasacije morajo podati pozitivno odlocitev za izvedbo projekta komasacije.

Na Finskem, za razliko od nekaterih drugih drzav, tudi Slovenije, ni potrebno, da politi¢no izvoljen
organ (dezelna vlada) poda pritrdilno odlocitev o izvajanju ali da so organi in drugi vpleteni mo¢no
naklonjeni izvedbi projekta, prav tako zacetek faze priprave komasacije ne predpostavlja, da je projekt

vklju€en v razvojni program za podezelje.

V primeru, da bi komasacija znatno Skodovala lastnikom zemljis¢, se lahko vloga za izvajanje
komasacije zavrne. Odlogitev je na strani geodeta in dveh pooblaséencev. Ceprav je glavni namen
komasacije izboljSanje razdelitve kmetijskih in gozdnih zemljis¢, lahko obmocje komasacije vsebuje
tudi osrednji prostor podezelske vasi. Navadno obmocje komasacije opredeli isti organ, ki je podal
odlocitev o izvedbi. Na Finskem se komasacijsko obmocje dolo¢i glede na funkcionalne razloge, ne le
glede na lokacije zemljis¢ lastnikov, ki bi se Zeleli vkljuciti v komasacijo (slika 12) — kot v nekaterih

drugih evropskih drzavah [20] [15].
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Izvajanje komasacije

Odlocitev o izvajanju

Zbiranje sredstev

Komasacija Vloga za uvedbo
Presoja potreb po komasaciji komasacijskega projekta
*

Presoja ustreznosti oz.

-

Ocena moznosti in smotrnosti

f

Vloga za presojo potrebe po

Slika 12: Potek odlo¢anja o izvedbi komasacije v fazi priprave (Vir: [15])

5.1.1 Potek faze priprave

Fazo predpriprave bi lahko razdelili na naslednje korake:

1) vloga za presojo potrebe po komasaciji (angl. Application for Assessment of Need for Land

Consolidation): vlogo lahko na obmo¢no geodetsko pisarno vloZijo lastniki, regionalni organi

za razvoj, obCina ali investitorji (npr. izgradnja avtoceste). Vsebovati mora seznam

nepremiéninskih enot iz registra, lastnike in njihove osebne podatke (civilni register

prebivalstva). Za ugotovitev ciljev in namena izvajanja komasacij se mora ugotoviti

naslednje: posesti in parcele predvidenega komasacijskega obmocja, enote rabe, sluznosti ter

druga bremena na nepremicninah, detajlni lastniski podatki, detajli o nepremic¢nini, dovozi do

javnega cestnega omrezja, drenazni sistem, nacrt dejanske in planske rabe, informacije o

projektu. Podatki se pridobijo iz Identifikacijskega sistema za zemljis¢a LPIS (fin.

Peltolohkorekisteri). Ustvari se baza podatkov, ki vsebuje vse operacijske podatke za samo

izvedbo projekta in se bo uporabila pri nadaljnjih fazah.

2) Ocena moznosti in smotrnosti izvedbe (angl. EStimation of possibilities).

3) Predlog moznih ukrepov (angl. Suggestion for Action).
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4) Presoja ustreznosti oz. smotrnosti izvajanja ukrepa (angl. Assessment of suitability for
implementation): mnenja lastnikov zemljis¢, glasovanje posameznikov, mnenje geodeta. Ce
je komasacija sprejeta s strani lastnikov, se lastnike prosi za podpis vloge.

5) Vloga za uvedbo komasacijskega projekta (angl. Land Consolidation Application).

6) Zbiranje sredstev (angl. Applying funds): ugotavlja se, kako porazdeliti finan¢na sredstva in
kako izvesti ¢im bolj optimalno delitev sredstev. Ugotovitve o vsebini, zahtevanem
casovnem in finanénem okvirju komasacije se posredujejo glavni pisarni NLS, ki to
posreduje Ministrstvu za kmetijstvo in gozdarstvo, ta pa glede na te ugotovitve odloca o
odobritvi finan¢nih sredstev za doti¢ni projekt.

7) Odlocitev o izvajanju (angl. Decision of Implementation).

Ce vsa porotila kaZejo na smotrnost izvedbe komasacije, se priéne izvajanje komasacije. Priprave na
komasacijo najveckrat trajajo 1-2 leti in ta del postopka je za lastnike zemljiS¢ brezplacen. Pred vlogo
za uvedbo komasacije je potrebno preveriti, ali se lastniki in uporabniki zemljiS¢ strinjajo s projektom
komasacije. Opravijo se osebni intervjuji, na podlagi katerih se nato podajo vloge na obmo¢no
geodetsko pisarno. Obstajati mora moc¢na podpora lastnikov za izvedbo projekta komasacije. Vloge se
nato posljejo na Ministrstvo za kmetijstvo in gozdarstvo, kjer je sprejeta odloCitev za ali proti izvedbi

projekta [15].

9.2 lzvajanje komasacije

5.2.1 Faza inventarizacije obstojecega stanja in naértovanja

Naloge v fazi inventarizacije vkljuCujejo: nacrt projekta, pregled lastninskih in drugih pravic na
nepremicninah, lego, obseg in vrednotenje nepremicnin, popis in vnos v podatkovne baze ter pripravo

nacrta nove razporeditve oziroma komasacijskega nacrta [20].

5.2.1.1 Pregled pravnih naslovov

V fazi inventarizacije se preverijo lastniki nepremic¢nin in razli¢nih pravnih naslovov, kot so lastninska
pravica, zakupi, sluznosti, pravice do uzivanja in prehoda ter hipoteke. Pregled temelji na preverjanju
morebitnih posodobitev podatkov, bodisi v katastru, na katastrskem nacrtu ali v zemljiski knjigi. Na
Finskem je pridobivanje teh podatkov lahko tudi del procesa komasacije. Nejasnosti v zvezi z
lastniskimi in drugimi pravicami ter katastrskimi mejami so obi¢ajno poravnane v fazi popisa. Na
Finskem se od geodetske sluzbe pri¢akuje, da nejasnosti resijo Zze v prvi fazi komasacij, ker se je
izkazalo, da tak pristop pospesi izvajanje. Porocila o pregledu pravnih naslovov so javno objavljena,

razgrnjena, da lahko lastniki preverijo pravilnosti podatkov [20].
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5.2.1.2 Vrednotenje

Komasacija sledi t.i. nadomestnem nacelu, po katerem se premoZenjsko stanje katerega koli lastnika
zemljis¢ ne sme spremeniti zaradi prerazporeditve zemljis¢. Vsak posestnik je upravicen do njemu
predpisanega deleza zemljiS¢ tako, da bo vrednost vloZenega zemljiS¢a enaka pridobljenemu
zemljiscu. Relativna vrednost zemljis¢a se dolo¢i na ta nacin, da se zemljis¢a v komasaciji ovrednotijo
z relativnimi vrednostmi. Odvisno od predmeta vrednotenja je ocena vrednosti (za namen izplacil) v
postopku komasacije narejena po metodi trzne primerjave, dohodkovni metodi ali po metodi stroskov

[20].

Vrednotenje nepremicnin v kmetijski in gozdarski rabi na splosno temelji na njihovih naravnih
proizvodnih zmogljivosti. Ce se proizvodna zmogljivost zemljis¢ posameznega udeleZenca poslabsa,
se izracuna nadomestilo v denarni vrednosti za to izgubo. Vrednosti zgradb na komasacijskem
obmoc¢ju se ne izracunavajo v istem postopku vrednotenja obdelovalnih povrsin, ampak posebe;.
Najpogosteje se lastnik zgradbe ne spremeni, lahko se zgradba da novemu lastniku, je prodana, ali pa
jo mora prejsnji lastnik premakniti. V tem primeru dobi lastnik, ki izgubi zgradbo, kompenzacijo v
njeni vrednosti. Cena je dolo¢ena glede na to, kaj bo prinesla novemu lastniku v sklopu obdelovalnega
procesa. Posebej se vrednoti tudi obala ob vodi glede na sestavo tal (pesek, glina, kamenje).
Vrednotenje nepremic¢nin komasacijskega sklada na Finskem izvede inzenir geodezije in dva
pooblascenca (angl. Irustees) ter predstavniki Zdruzenja za opravljanje s finskimi gozdovi (angl.

Finnish Forest Managnemt Association) — v primeru vrednotenja gozdov [34].

Na osnovi podatkov vrednotenja nepremiCnin se oblikuje nacrt nove razdelitve. Za vsakega
komasacijskega udelezenca se pripravi porocilo o vrednosti vlozenih in dobljenih nepremicnin. Za
doseganje ustrezne delitve se lahko vrednosti dodeljenih nepremicnin v man;js$i meri razlikujejo od
vlozene vrednosti v komasacijski sklad. V nekaterih drzavah so za takSne primere razhajanj v delitvi z
odstotki dovoljenega odstopanja opredeljene omejitve. V Sloveniji ta omejitev pomeni, da razlika med
skupno vrednostjo vlozenih in dobljenih zemljiS§¢ ne presega 5 % vrednosti in 15 % povrSine. Na
Finskem se mora pri delitvi zemljiS¢ komasacijskega sklada upostevati dolocilo, da lahko lastnikom
dodelijo zemljis¢a v vrednosti do najvec 10 % manj ali 20 % vec, kot je bilo predvideno glede na
delitev komasacijskega sklada [26]. Podatki vrednotenja so pomembni tudi v drugih fazah, na primer,
za dolo¢itev nadomestila, ki ga placajo ali dobijo lastniki zemljiS¢ za razliko vrednosti dobljenih
zemljiS¢ glede na vlozeno v komasacijski sklad. Sama naloga vrednotenja je dolocitev koristi za
lastnike zemljis¢ (koristi za kmetijsko gospodarstvo). Cilj takSnega vrednotenja je dolocCitev koncne
koristi za enoto premoZenja, glede na katero bodo lastniki dolocili poravnavo stroskov za postopek

komasacije [20].
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5.2.1.3 Baza podatkov

Postopek komasacije, kot ze reCeno, podpira enovita baza podatkov nepremicninske registra, ki
omogoca izdelavo zahtevanih porocil in pripravo podatkov za vnos sprememb v nepremicninske
evidence po zaklju¢ku komasacije. Ze sama dokumentacija za pregled obstojeega stanja temelji na
posebej pripravljeni bazi podatkov, porocilo o stanju pa mora imeti toc¢no doloceno obliko. Porocilo
vsebuje poleg podatkov o nepremicninskih enotah, vklju€enih v komasacijo, tudi vrednosti in povrSine
in sicer za vsakega lastnika zemljiS¢ komasacijskega sklada. Enote premozenja skupaj z nekaterimi
opisnimi podatki morajo biti predstavljene na katastrskem nacrtu, ki predstavlja izsek obstojeCega

nacrta in je lahko prikazan na podlagi topografskega nacrta ali ortofota [20].

Prednost sodobne baze podatkov, ustvarjene v fazi priprave komasacije, je vsestranskost uporabe. Ti
podatki se lahko tekom komasacije dopolnjujejo in uporabljajo v razlicnih fazah komasacije — od
priprave komasacijskega nacrta, nacrtovanja in izvajanja razli¢nih razvojnih projektov in drugih s tem
povezanih projektov do uradne registracije novega stanja. Uvedba sestavljene baze podatkov pomeni
tudi, da vsi postopki komasacije (od pregleda stanja, vrednotenja, do nacrtovanja nove razdelitve,
ureditve) tvorijo enoto, kjer se razlicne naloge opravljajo vzporedno. Razvita informacijska resitev
JAKO za postopke komasacij pokriva celoten postopek komasacij in predstavlja podporo nalogam na

terenu in v pisarni, posodabljanje obstojecih baz pa postaja enostavnejse in hitrejse [20].

5.2.1.4 Komasacijski nacrt

Najpomembnej$a naloga v fazi nartovanja je priprava komasacijskega nacrta, ki prikazuje novo
razporeditev zemljis¢. Komasacijski nacrt vkljucuje:

- novo razporeditev nepremicninskih enot (novo delitev parcel),

- mozna rusenja stavb ali premike kmetijskih gospodarskih poslopij,

- skupne nepremic¢ninske enote in morebitne javne povr§ine,

- povrSine rezervirane za ohranjanje krajine in povrS§ine namenjene za rekreacijo,

- sluznosti in druge pravice uzivanja,

- Casovni razpored za prevzem novih nepremicninskih enot in podatke o rezimih rabe zemljisc,

lastni$tvu, najemnistvu ter drugih pravicah in omejitvah.

Komasacijski nacrt vkljucuje prikaz prometne in kanalizacijske infrastrukture, namakalnega sistema,
ponekod pa tudi nacrt ohranjanja krajine. Komasacijski nacrt predstavijo lastnikom — nacrt vsebuje

tudi zasebne ceste, ki se v nepremicCninski register (zemljisko knjigo) tudi oznacijo, ko je postopek



Marinsek, K. 2012. Analiza ter modeliranje postopkov komasacij kmetijskih zemljis¢ na Finskem. 43
Dipl. nal. — UNIL. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, smer Geodezija.

koncan. Pravice na parcelah so izvedene po istem postopku kot za ceste. V primeru novega urejanja
vodnega rezima (nove drenaze in jarki, namakalni sistemi) mora institucija, pristojna za okolje,
pomagati pri izdelavi na¢rta. Drenazne sisteme izvedejo okoljski centri (angl. Finnish field drainage
association) ali ProAgria (kmetijska organizacija). Gozdne poti uredi Gozdni center (angl. 7he
Finnish Forestry Centre, fin. Suomen metscikeskus). Center za gospodarski razvoj, transport in okolje
(angl. Centre for Economic Development, Transport and the Environment, fin. Elinkeino-, liikenne- ja
ympdristokeskus, $ved. Ndrings-, trafik- och miljocentralen) pa oblikuje skupna pravila in mnenje za

ureditev celotnega obmocja komasacije [34].

Priprava komasacijskega nacrta je vecstopenjski proces, kjer je v srediscu sodelovanje predstavnikov
komasacijskega obmocja se upostevajo usmeritve in nacrti kmetijskih gospodarstev na komasacijskem
obmoc¢ju. Komasacijski nacrt doloca preoblikovanje lastniskih enot posestnika tako, da ustreza

predvideni rabi, izbolj$a pridelovalne pogoje, vkljucno z izboljSavo prometne ureditve.

Kadar je potrebno izvesti premike stavb, nasadov, gozdov se pripravi predhodni nacrt za te parcele. V
nacrtu so podane ugotovitve glede kompenzacije gozdov ipd. Stavbe se lahko premaknejo ali na novo
zgradijo Se preden je sprejet komasacijski nacrt. Gradbeno dovoljenje za izgradnjo novih stavb se
pridobi na osnovi 84. ¢lena Zakona o oblikovanju nepremicnin, predvsem pa obnova ali gradnja ne
smeta vplivati na stroske ali povzroCiti dodatne teZzave pri komasaciji. Posebno pozornost je pri

izdelavi komasacijskega nacrta potrebna, ¢e se na obmocju predvideva Se kaksna nova gradnja [34].

Odgovornost za pripravo komasacijskega nacrta na Finskem nosi inzenir geodezije v sodelovanju z
prejete Zelje in pobude se uposSteva pri pripravi kon¢nega komasacijskega nacrta. Obicajna praksa je,
da komasacijski organi potrdijo nacrt po intervjujih z zainteresiranimi strankami, brez kakrsnega koli

glasovanja. Nezadovoljni s komasacijskim nac¢rtom imajo na splo$no pravico do pritozbe na sodiscu.

5.2.2 Faza izvajanja

Celoten postopek komasacije opravijo zaposleni v obmoc¢nih geodetskih pisarnah Drzavne geodetske
uprave Finske, le projekt drenaz ali dodatna dela za novo cestno omreZje izvedejo zunanji izvajalci,
zasebna podjetja. Naloge v fazi izvajanja so:

- dolocitev katastrskih mej, kadar je to potrebno,

- reSevanje priposestvovanja nepremicninskih enot,

oy v

- razdelitev stroSkov med zavezance za placilo,
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- glavne izboljsave cestne infrastrukture in mreze odvodnjavanja,
- gradbena rusenja, premiki in drugi gradbeni projekti, ¢e se ne realizirajo Ze v fazi nacrtovanja,
- vpis sprememb v kataster in register nepremicnin (zemljisko knjigo),

- vpis v druge potrebne registre.

Geodet in dva pooblascenca, t.j. ¢lana komasacijskega odbora, so glavni organ odlocanja in sprejmejo
odlogitev za izvedbo komasacije. Ceprav imajo omenjeni pravico sprejemanja pravno zavezujole
odlocitve v zvezi s projektom, je cilj dosecCi prostovoljni sporazum in ne obvezo. Projekti se izvajajo v
tesnem sodelovanju z drugimi interesnimi skupinami, kot so obc¢ina, regionalni sveti in organizacije
proizvajalcev. Obstajajo tudi Stevilni podizvajalci v projektih: izvajalci za izgradnjo cest in drenaz,
nacrtovalci, okoljski strokovnjaki in tako naprej (slika 13). Geodet predstavi 1-4 predloge; skupaj z
lastniki zemljiS¢ potem na javnih sestankih in preko osebnih intervjujev oblikujejo koncno resitev.
lastnikov zemljis¢ (3—8 osebe), ki v glavnih fazah projekta svetuje glavnemu organu odlo¢anja. Prav
tako nadzorujejo tehni¢no osebje in izvajalce. Konéna komasacija je ratificirana s strani geodeta in
dveh pooblaséencev. Lastniki zemljis¢ lahko vlozijo pritoZbo na posebnem sodis¢u (angl. Land Court)

[15].

P Tehnicno osebje

T Podizvajalci

Odbor lastnikov zemljis¢
(3-8 oseb)

f

Geodet in 2 pooblasc¢enca
(glavni organ odloc¢anja)

— -
=

Lastniki zemljisc¢

Slika 13: Prikaz sodelovanja udeleZencev (Vir: [15])
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Vsi vladno podprti komasacijski projekti morajo imeti po izvedbi izdelano kon¢no porocilo (fin.
loppurapartti). Porocilo vsebuje nalrt starega stanja, ki je privzet iz katastra, poro¢ilo o vrednotenju
nepremicnin ter katastrski nacrt nove razdelitve. Za en projekt komasacije je praviloma potrebnih
okoli 10 javnih katastrskih sestankov, 5—8 sreanj odbora lastnikov zemlji§¢ z geodetom, 2—6 osebnih
intervjujev med lastniki in geodetom in 4—6 pripravnih sreCanj Clanov komasacijskega odbora

(geodeta in dveh pooblascencev).

Vloga finskih ob¢in v komasaciji ni velika, v€asih je sicer gonilna sila za pri¢etek postopka, vendar pa
se v izvedbo ne vmeSava. Po kon¢anem postopku mora obc¢ina v sodelovanju z drzavnim kmetijskim
uradom (angl. State agricultural offices) izdelati nove podatke rabe zemljis¢ za evropska sredstva
(IACS). Ker je Finska zelo redko poseljena drzava in so kmetijska obmocja redko predmet razvoja
urbanih srediS¢, kmetijska zemljisca naceloma niso vkljucena v prostorske plane. Lahko pa se hkrati z
uvedbo projekta komasacije za SirSe komasacijsko obmocje izdela prostorski plan in izriSejo nacrti.
Nikoli pa eno ali drugo ni razlog, ki bi ustavil izvedbo komasacije kmetijskih zemlji§¢ — komasacija
torej ni opredeljena v prostorskih aktih ob¢in — dovoljena je povsod, kjer je ocenjeno, da lahko tak
postopek prinese izboljSave pridelovalnih pogojev kmetijskim gospodarstvom [35]. Slika 14 prikazuje

potek komasacije kmetijskih zemlji§¢ na Finskem.
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NLS MMM
(Drzavna (Ministrstvo za
LASTINIKT geodetska kmetijstvo in SODELAVCI
uprava) gozdarstvo)

Motiviranje lastnikov

Vlogo lahko vioZijo
tudi organi za
regionalni razvoj ali
investitorji

FAZA PRIPRAVE —

Opravljeni oselpni intervjuiji z lastniki

Lokalni
Ob¢ina okoljski
center
PROCES |
KOMASACIJE 5-8 srecanj odbora
lastnikov zemljis¢
z geodetom
Faza inventarizacije
in naértovanja
|
2-6 osebnih Presoja|vplivov na okolje
intervjujev med
lastnikom in
geodetom
Faza izvajanja
Ly
ZAKLJUCEK
KOMASACIJE

Slika 14: Pregledni diagram postopka komasacije kmetijskih zemlji$¢ na Finskem
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5.2.3 Presoja vplivov na okolje

Presojo vplivov na okolje EIA (angl. Environmental Impact Assessment) izvede pristojni urad za
okolje, ki spada pod Ministrstvo za okolje (fin. Ympdristoministerio, $ved. Miljoministeriet). 1zvedbo
lahko predlaga omenjeni urad ali geodetska uprava. V obravnavo vzamejo velikost obmocja, kulturne
vrednote, nosilnost okolja in oceno medsebojnih ter skupnih vplivov ukrepov na okolje. Naloga je

koncana, ko oddajo porocilo geodetu, ki vodi komasacijski postopek [34].

5.2.4 PritoZbeni postopek

Pritozbe zoper odlocitve v postopku komasacije so v prvi fazi vlozene organu, ki izvaja komasacije
(geodetska pisarna), na visji stopnji pa se pritoZbe resujejo na okrajni in drzavni ravni. Rok za pritozbo
na sodiscu glede kon¢ne odlocitve je 30 dni. VecCinoma se pritozbe resujejo na treh razli¢nih upravnih
ravneh pred sodnim postopkom in ti naj bi zagotovili zadostno pravno zasc¢ito lastnikov zemljisc.

Vlaganje pritozb v ve¢ fazah procesa je ekonomsko neugodno in podaljsa izvajanje [20].

5.2.5 Stroski in financiranje postopkov komasacije

Projekti komasacije na Finskem so lahko financirani iz javnih sredstev za kritje stroskov postopka, ¢e
je ugotovljeno, da so le-ti stroskovno ucinkoviti. Znesek javnega financiranja je odvisen od uc¢inka in
namena komasacijskega projekta. Kon¢ni stroski, ki niso poravnani z javnimi financnimi sredstvi, se
porazdelijo med lastnike zemljis¢ glede na pridobljene koristi. Da bi izbrali najboljsi projekt za
financiranje (z zornega kota druZzbe) in za izvedbo (z zornega kota lastnikov), je nujno, da obstaja
zanesljiva metoda za analizo stroSkov komasacijskega projekta [30]. Stroske komasacijskega postopka
lahko razdelimo v dve skupini [20]:
1) stroski postopkov, vkljucno s stroski komasacijskih organov, npr. place, najemnine prostorov
itd.,
2) stroski izvajanja, vkljuCno s stroski za izboljSave cestnega omrezja in odvodnjavanja,
prestavljanje stavb, stroski nacrtovanja in gradnje drugih projektov, ki se izvajajo v povezavi s

projektom komasacije, stroski oznacitev mej, placilo osebja itd.

Komasacijski postopki se financirajo s strani drzave, redno se dobijo vladne subvencije in financna
posojila. Poleg neposrednih stroSkov lahko komasacija zainteresiranim strankam povzro¢i tudi
posebne stroske zasebnega znacaja, sodne stroske in druge stroske (npr. zacasna izguba pridelka). Ti
stroski se praviloma $e vedno vklju¢ujejo v bilance za poravnavo s strani lastnikov. Najveckrat lastniki
zemljiS¢ prispevajo 20 % sredstev za izvedbo projekta (preglednica 6). Lastniki placajo

proporcionalno glede na to, kaj prispevajo v komasacijski sklad in kaj dobijo — ocena koristi [20].
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Preglednica 6: Primer stro§kov procesa komasacije na Finskem (Vir: [20])

Skupina stroskov Stroski, € DeleZ drzavne subvencije

Stroski postopka: 400.000 € 85-100 %

- preurejanje zemljiS¢,

- planiranje,

- presoja vplivov na
okolje,

-ipd.

Drenaza: 300.000 € 40-75 %

- glavni jarek zemljis¢,
- odvodnjavanje,

- drenaza gozda.

Projekt cest: 50.000 € 50-75 %
- poljske poti,
- gozdne poti.
Drugi stroski: 25.000 € 0-100 %

- dodatno osebje, ipd.

Preglednica 6 predstavlja primer stroskovne analize komasacije v relativno majhni finski podezelski
vasi. Skupna povrS§ina komasacije je priblizno 700 ha, od tega okoli 300 ha obdelovalnih in okoli
400 ha gozdnih povrSin. Na tem obmocju obstaja priblizno 10 do 15 kmetij. Na Finskem se
Ministrstvo za kmetijstvo in gozdarstvo Se pred izvedbo odlocbe odloci, kakSen bo delez drzavne
subvencije, ¢e se komasacijski postopek zacne. Stroski, ki jih placajo lastniki, se financirajo v obliki
vladnega posojila tekom procesa in se povrnejo po izvedbi komasacijskega projekta. Odplacilna doba

je priblizno 20 let [20].
5.3 Studijski primer komasacije kmetijskih zemlji$¢ na Finskem
Kot Studijski primer uspes$no izvedene komasacije kmetijskih zemljis¢ na Finskem strokovnjaki v

literaturi pogosto navajajo primer o u¢inkih komasacije v vasi Jérild, v ob¢ini Kokemaki (§ved. Kumo)

na zahodu Finske (slika 15).
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Slika 15: Umestitev vasice Jirila na zemljevidu Finske (vir: [32])

5.3.1 Potek komasacije kmetijskih zemljis¢ v vasi Jirili

cev v

zahtevalo ocenitev moZznosti za izvedbo komasacije. Ko je v zacetku leta 2004 porocilo geodetov
pokazalo potencial za izvedbo komasacije, so avgusta 2004 lastniki vlozili uraden zahtevek za projekt
komasacije v vasi Jérild. Ob upostevanju novih smernic za komasacijo je bila uspesno pridobljena

velika ve€ina glasov za uvedbo komasacije vseh lastnikov na predvidenem obmocju [15].

Decembra 2004 je Ministrstvo za kmetijstvo in gozdarstvo projekt odobrilo in dolo¢ilo viSino denarne
podpore. Odgovornost za stroSke tega projekta so si delili Ministrstvo za kmetijstvo in gozdarstvo,
Uprava za zelezniSki promet (angl. Finnish Rail Administration), Uprava za cestni promet (angl.
Finnish Road Administration) in posamezni lastniki zemljis¢ v komasacijskem obmodju. Maja 2005 so
bili ugotovljeni predpogoji komasacije in doloc¢eno je bilo komasacijsko obmocje. Junija 2006 je bil
lastnikom predstavljen prvi ureditveni nacrt, leto kasneje je bil sprejet ureditveni nacrt (tretja

razli¢ica). Februarja 2008 so lastniki prevzeli v posest nova zemlji¢a in novo stanje se je zavedlo v
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nepremi¢ninske evidence. Casovni plan je bil opredeljen na 4 do 5 let in je bil uspesno izvrien

(preglednica 7) [32].

Preglednica 7: Casovni plan komasacije v vasi Jérili

CASOVNI PLAN

2004 Vloga za presojo potrebe po komasaciji

2005 Uraden pricetek projekta komasacije

2007 Konc¢an komasacijski nacrt

1.2.2008 Sprememba zemlji$¢ na terenu, prevzem v posest
3.11.2009 Projekt komasacije konéan

Obmocje projekta je bilo relativno majhno, 820 ha, od tega je bilo 720 ha obdelovalnih povrsin. Z
namenom ureditve ZelezniSkih prehodov (odstranitve zelezniSkih prehodov) so lastniki prijavili vecje

obmocje komasacije, kot je bilo prvotno predvideno.

Komasacija je zmanjsala Stevilo parcel iz 396 na 188, s tem se je povprecna velikost parcele povecala
iz 1,8 na 5,1 ha. Z vidika zemljiskega bancnistva je bilo med lastnike porazdeljenih 55 ha dodatnih
zemljiS¢. Na ta racun se je povecala velikost kar 14 kmetijam. Odstranila so se Stevilna krizisca

kmetijskih poti (12) in Zelezniski prehodi (5) (slika 16); obseg cestne infrastrukture (poljskih poti) se

je zmanjsal kar za 35 % [32].

>

S i

% X
\ >, 9/116} X
; /7’0% & ati> = =, 3‘

> &

Slika 16: Zmanj3anje $tevila Zelezni$kih prehodov v mestu Kokemiiki zaradi zemljiSke preureditve (Vir:

[12])

S komasacijo so se letni stroski kmetovanja zmanjsali za povprecno 197 €/ha. StroSek geodetskega

dela je znasal 287 €/ha, od tega so lastniki skupaj krili stroSke v visini 43 €/ha. Stroski izdelave
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glavnega jarka in drenaZe so znasali 500 €/ha, viSina stroSkov za ta namen, ki so ga placali lastniki, je

znaSal 250 €/ha [32].

Komasacija je imela tudi druge koristne ucinke, ki se jih ne da opredeliti stroskovno, kot je posledi¢no
zmanj$anje onesnaZenja zraka in vode (manj transporta, manjSi delez prekrivanja uporabe
fitofarmacevtskih sredstev na mejah parcel ipd.) ter izboljSanje prometne varnosti na racun zmanjsanja
(podpore) za izvedbo komasacije ugotovili, da je slednji ukrep Ze kratkorocno pozitiven, predvsem pa
dolgoro¢no veliko bolj u€inkovit. En evro subvencije za komasacijo poveca dohodek kmeta za 4 evre,

toda podpora v obliki komasacije sploh ni subvencija, temve¢ dolgoro¢na nalozba [15].

5.4 Razprava —dobre prakse na Finskem

5.4.1 Komasacija kot pomemben instrument urejanja podeZelja

Pomemben vidik komasacije na Finskem je izbolj$ava prometne varnosti. Ce je le mogoce, poskusajo
nivojski prehodi Zeleznic. Obdelovalne povrSine posameznih kmetijskih gospodarstev se zdruzijo
tako, da kmetom ni ve¢ potrebno voziti do njihovih parcel po glavnih cestah. Ker so ¢elna tréenja na

Finskem relativno pogost vzrok prometnih nesre¢, so z namenom izbolj§anja varnosti priceli s projekti

vvvvv

vvvvv

smotrno parcelno strukturo in za urejen dostop do parcel z javnih cest [17].

Drzavna geodetska uprava Finske je razvila "Kiva-postopek' za oceno ucinkov nepremicnin (fin.
Kiinteistovaikutusten arviointi). Postopek je bil ustvarjen z namenom lazjega nacrtovanja javnih cest
na podezelju. Postopek omogoc¢a ocenitev vplivov na ucinkovito rabo nepremi¢nin na podezelju ob
upostevanju prednosti in slabosti ureditev dostopnosti do nepremi¢nin — eden od na¢inov reSevanja

problema dostopnosti je komasacija [17].

V okviru projekta RIKU so analizirali traktorski promet na glavnih cestah kjer so razvili pristop
kombinirane uporabe topografske baze in IAKS-informacijskega sistema, ki se uporablja na podrocju
kmetijstva. Z zdruzitvijo podatkov je mogoce z razvito reSitvijo ponazoriti pot kmetov do dolo¢enih
parcel, dolzino poti in celo Cas, e se seveda drzijo dolo¢enih omejitev hitrosti na cestah (slika 17). Ta
sistem omogoca dolocitev Sibkih to¢k v mrezi traktorskega prometa in pomo¢ pri naértovanju cest ter
poljskih poti, kar pa nadalje omogo¢a podporo komasacijam. ReSitev omogoc¢a obravnavanje vecjih

obmoc¢ij, toda z namenom ohranitve projektov v obvladljivih mejah so obmoc¢ja komasacij Se danes
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omejena na nekje 1000 ha, kar v povprecju pomeni obmodje s povpre¢no medsebojno oddaljenostjo
parcel 2—-3 km. Razdalje daljSe od 6 km se v tak$nih projektih ne obravnava. Za uspe$no oceno
traktorskega prometa vzdolz glavnih cest bi po nekaterih ocenah morali obravnavati obmoc¢ja na
oddaljenosti priblizno 10 km. Parcele, ki se nahajajo dale¢ narazen, bi bilo treba vkljuéiti v isti
komasacijski projekt, ¢e bi lahko s tem zmanjsali traktorski promet. Optimalna velikost projekta je

tako Se vedno tezko dolo¢ljiva, s ¢asom in znanjem se bo tudi ta postopek dodelal [17].

Slika 17: Traktorski promet v ob&inah Isokyré and Vihikyr, poti daljSe od 6km (vir: [17])

Komasacija torej ponuja nove moznosti pri izvedbi cestnih in Zelezniskih koridorjev. Potrebna je zelo
spretna komunikacija med lastniki kmetijskih zemljis¢, ki bodo po ukinitvi zelezniskih prehodov in
odstranitve nevarnih prehodov nadejajo financno nadomestilo. Zdruzevanje interesov in iskanje

optimalnih resitev je najzahtevnejSe delo geodeta, ki vodi komasacijski projekt [17].

5.4.2 Zemljisko banénistvo/skladi

Poseben del komasacije kmetijskih zemljiS¢ na Finskem je t.i. zemljisko bancniStvo ali zemljiski
skladi (angl. Land banking). Zemljiski skladi so praksa nakupa neopremljenih zemlji§¢ z namenom
dobickonosne prodaje, vendar pa lahko v primeru, da je lastnik drzava, takSna zemljiS¢a zamenjajo v
projektih komasacije ali jih dajo namesto izplacila v primeru razlastitev. Lastniki kmetijskih zemljis¢

imajo predvsem v primeru razlastitev raje nadomestilo v novem zemljis¢u, kot pa denarno
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nadomestilo. S pomocjo zemljiskih skladov je tudi veliko lazje uveljavljati razlicne zemljiske politike
(varstvo narave, habitatov, krajine ipd.), lahko pa omogocajo pomembno podporo izboljSanju
kmetijske strukture z veCanjem kmetij tekom komasacij. V procesu izvajanja komasacije se lahko
zemljis¢a iz sklada prenesejo na aktivne kmete kot dodatna zemljis¢a za povecanje obdelovalnih
povrsin in zmanjSanje razdalj v komasacijskem nacrtu (tudi pri projektnih komasacijah za izgradnjo

avtocest ali za varovanje zavarovanih obmocij) [17].

Ideja je, da se stalno pridobiva zemljis¢a za zemljiski sklad za prihodnjo uporabo v razli¢nih projektih.
Na Finskem nastajajo trenutno trenja, ker Drzavna geodetska uprava Finske ne mora biti lastnik
razlicne namene, brez skupnega vodstva ali politike in imajo lahko razlicne ali celo kontradiktorne
cilje. Tako se spregledajo ogromne rezerve, ki bi jih lahko uporabili pri mnogih komasacijah

kmetijskih in gozdnih zemljisc.

5.4.3 K strankam usmerjen pristop

Leta 2007 sprejeta strategija za obdobje 2008-2013 poudarja k strankam usmerjeno komasacijo.
Dogovori se izvajajo ucinkovito in gospodarno v sodelovanju z razlicnimi strankami. Projekt
komasacije mora podpirati cilje druzbe, kot so na primer vitalnost podezelskih obmo¢ij in raznolik
razvoj podezelja (razvoj vasi), skrb za okolje in njegovo zascito, varstvo voda in nadzor poplav ter
izboljSanje prometne varnosti. Strategija tudi poudarja pomen izboljSanja sodelovanja kljucnih strank
v upravnih zadevah, v katerih sodelujejo prebivalci vasi, ob¢ina, vaska skupnost ter razlicni sektorji.
Projekt agrarnih operacij mora hkrati imeti mocno lokalno podporo in mora upostevati interese

razli¢nih skupin, ki jih je potrebno ustrezno kombinirati [33].

Usmerjenost k strankam lahko razumemo tako, da se pri komasacijah poskusa v najvecji meri
upostevati zelje posameznika, skupnosti v ciljnem obmocju in potrebe celotne druzbe. Dobro izvedena
preureditev zemljiS¢ skusa ¢im bolj zadovoljiti vse interesne skupine [33]. Drzavna geodetska uprava
Finske podaja, da je potrebno zadostiti zasebnim, kolektivnim ter druzbenim interesom [ 14]:
1) z vidika individualne stranke je poudarek na enakovrednemu obravnavanju vseh strank,
dobremu medsebojnem sporazumevanju, dobro izvedeni mediaciji in pretoku informacij.
Vsaka stranka bi morala imeti tudi dobro zastavljene osebne cilje, ki jih Zeli doseci tekom
postopka. Vsi cilji posameznih stranke morajo biti obravnavani enakovredno.
2) Kolektivni vidik poudarja sposobnost komunikacije in sodelovanja (vaske) skupnosti. Proces
komasacije se ne zacne, ¢e niso pripravljeni sodelovati vsi lastniki zemljis¢. Lastniki in

vas€ani morajo sprejeti in splosno podpreti projekt.
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3) Z druzbenega vidika je najpomembnejSe, da spremembe doprinesejo k vecji u€inkovitosti,
vecji prometni varnosti, da se izboljSa varstvo za okolje in prepreci delitev gozdov. Ureditev
zmanjSati emisije prometa ter samih stroSkov kmetovanja. Drzava finan¢no podpira

preureditev zemljiS¢, saj predvideva, da se s tem povecajo ekonomske koristi in ureja prostor.

Danes je Se vedno mozno, da posamezna stranka vlozi zahtevo za agrarno operacijo, ne glede na to,
kaksno podporo uziva, vendar se izvede le, ¢e podpira splosne druzbene cilje in e so koristi vecje od
stroskov. Agrarne operacije se lahko pri¢nejo tudi na pobudo Obmocne geodetske pisarne. Pomembno
je, da ima stranka vpogled v celoten proces odlocanja in da je jasno seznanjena, kako lahko sodeluje in
vpliva na postopek. V zakonodaji sicer ni nikjer podano, kolikSen odstotek lastnikov se mora strinjati s
komasacijo. Na ustni obravnavi ima vsaka stranka moznost predstaviti svoje Zelje in poglede. K
zadovoljstvu strank in s tem k priljubljenosti komasacij je poleg moznosti sodelovanja in dostopa do
informacij prispevalo tudi zaupanje strank v potek dogodkov na osnovi dobrih izkusenj v preteklih
letih. Poleg ucinkovitega poteka komasacije je, tako ugotavljajo na Finskem, pomemben tudi hiter

urnik potrebnih vzdrZevalnih in gradbenih del za vsesplosno zadovoljstvo strank [33].

NajpogostejSe interesne skupine pri agrarnih operacijah so lastniki zemljis¢, drugi prebivalci
projektnega obmocja, najemniki, podjetja, ki skrbijo za odvodnjavanje, cestno in kanalizacijsko
infrastrukturo, izvajalci in dobavitelji, zdruzenja pridelovalcev, zelezniska in cestna uprava, mediji,
gozdarski centri, obCine, regije ter razlicni drugi uradi posameznih sektorjev. Notranje interesne
skupine komasacij (neposredni delezniki, izvajalci) upravnega sektorja so Ministrstvo za kmetijstvo in
gozdarstvo, Osrednja uprava NLS, uprava obmoc¢nih geodetskih pisarn, uprava izvajalcev agrarnih
operacij iz okroznih geodetski pisarn in ekipe za preurejanje zemljiS¢ (izvajanje agrarnih operacij)

[33].

Ne glede na to ali se komasacija izvaja z namenom izboljSanja pridelave s preureditvijo obdelovalnih
zemlji$¢, zaradi Zelje po vecji prometni varnosti, ohranjanju gozdov ali skrbi za okolje, je taksna
prostorska operacija vedno zahtevna naloga. Ustrezna priprava je osnova za uspe$no srecanje s
strankami. Podatki ustvarjajo varnost in zagotavljajo pogoje za poSteno in nepristransko ravnanje s
stranko in za uspe$no upostevanje strankinih zelj. Komasacija je vedno izvedena po pravilih, zahteva
pa Se veliko ve¢ kot samo znanje zakonodaje in civilne dolznosti usluzbencev. Pomembno je
poznavanje lokalnih navad in posebnosti ter znacilnosti socialne mreze. Za zagotovitev k strankam

usmerjenega pristopa so organizirani seminarji in diskusije znotraj operativne skupine [14].

K strankam usmerjen pristop Se ne pomeni zadovoljitev vseh Zelja. V pripravi tak$nega procesa je

potrebno pretehtati (poleg Zelj strank in prebivalcev) tudi u€inkovitost in gospodarnost odlocitve,
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druge pomembne dejavnike in omejitve, kot so podnebne spremembe, ohranjanje biotske raznolikosti,
kulturne dedi$¢ine in regionalne vitalnosti. Pri tem so pomembne komunikacijske sposobnosti,
pogajalske zmoznosti in sodelovanje na splosno. Pomanjkanje socialnih Studij med izobrazbo

inZenirjev geodezije povzroca na zacetku njihove kariere kar nekaj tezav [33].

5.5 Sklepne ugotovitve — komasacije na Finskem in v Sloveniji

V porocilu Komasacije in celovitega urejanja podeZelskega prostora so v sklepu izpostavljeni
naslednji problemi v Sloveniji [36]:
- problem institucionalne oziroma organizacijske strukture in strokovnega koordiniranja
komasacij,
- problem ¢asovnih zaostankov pri reSevanju pritozb,
- problem vpisovanja v zemljiske evidence,
- problem urejanja infrastrukture in agromelioracij — pravice graditi,
- problem prepovedi transakcij zemljis¢ tekom komasacije,
- problem nerazumevanja lastnikov zemljiS¢ za ohranjanje pomembnih krajinskih in ekoloskih
elementov,

- motivacija.

Slednja dva problema se na finskem odpravita s pristopom, orientiranim k strankam. Ustrezna priprava
Steje kot osnova za uspe$no sreCanje s stranko in poznavanje okolis¢in botruje dobri motivaciji
lastnikov za uvedbo postopka komasacije. Na Finskem imajo stranke pozitivne izku$nje s preteklimi
projekti komasacije, torej ni skrbi, da se lastniki ne bi hoteli odlo¢ati za moznost izboljSanja pogojev
kmetovanja na racun komasacije. Predvsem pa je sistem financiranja na Finskem zelo dober, saj je v
naprej znano, koliko sredstev je na razpolago. Geodeti se odpravijo na predvidena obmocja in
lastnikom predstavijo prednosti komasacije, in to le v primeru, ko se za ta namen Ze poznajo
predvidena sredstva, namenjena za komasacijo v tem letu za dolocena obmocja. V vecini primerov
vlada krije ve¢ kot tri Cetrtine stroSkov komasacijskih projektov. V Sloveniji pa tak$ni postopki
racunajo predvsem na sredstva iz EU. Finski kmetje tak$no agrarno operacijo smatrajo kot nalozbo.
Pomembna razlika je tudi v tem, da je na Finskem visoka stopnja zaupanja v sistem komasacij, saj ga

pretezno vodijo in izvajajo uradne osebe z visokimi kompetencami in ugledom.

Ker je Finska redko poseljena drzava, kmetje navadno svojih obdelovalnih povrSin nimajo omejenih z
bliznjo urbanizacijo. Tako ze od nekdaj uzivajo prednosti naravne krajine in neokrnjenih ekoloskih
elementov. Finci so Ze od nekdaj ljubitelji narave in se mo¢no zavedajo pomena ohranjanja naravnih

biotopov za prihodnje rodove. Ker stremijo prebivalci za ekolosko predelano hrano, so tudi finski
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kmetijski predelovalci tako naravnani, da se zavedajo pomena ohranjanja krajinskih struktur. V
komasaciji kmetijskih zemljiS¢ na Finskem torej ni potrebnih posebnih poudarkov, zakaj je potrebno

obdrzati vmesne varovalne cone za ohranjanje naravnih habitatov.

Problem prepovedi transakcij tekom komasacije povzroca izgubo moznosti za manjse Stevilo vpletenih
lastnikov v komasacije. Na Finskem se pogosto dogaja, da lastniki kmetijskih zemljis¢, ki se ne
koristijo ve¢ za obdelavo, te raje prodajo ali jih zamenjajo z aktivnimi kmetovalci. Konntinen je
omenil primer komasacije kmetijskih zemljis¢, ki jo je opravil med letoma 2005-2009, kjer so v 850
ha velikem projektu aktivni kmetje kupili 8 % obdelovalnih povrsin od neaktivnih lastnikov, poleg
tega pa so pridobili Se 9% zemljiS¢ od drzave skozi projekt zemljiskega ban¢niStva. Seveda mora biti v
ta namen vzpostavljen dober nadzor nad transakcijami tekom procesa komasacije, saj lahko razlicne
prodaje delov nepremic¢nin kot tudi pridelkov mo¢no vplivajo na vrednost tak$nega zemljis¢a. Tekom
primeru, da Zeli lastnik posekati gozd, mora pridobiti dovoljenje geodeta, ki vodi projekt komasacije,
nato pa je posekan les odstet pri vrednotenju zemljisS¢. Na Finskem so torej konstantno prica

transakcijam in spremembam tekom komasacij in jih celo spodbujajo.

Finci posebno pozornost namenjajo tudi skupnemu obravnavanju komasacije in prometne ureditve.
Projekt komasacije in ureditve cest na komasacijskem obmocju se izvaja zdruzeno, kar smiselno
skrajSuje Cas postopka. V Sloveniji postopek pridobitve gradbenega dovoljenja in priprava loCene
projektne dokumentacije za ureditev poljskih in dostopnih poti na obmoc¢ju komasacije podaljSuje
celoten proces. Ker so komasacije pomemben del razvoja podezelja, se najveCkrat izvajajo vzporedno
z ostalimi agrarnimi operacijami, kot so agromelioracijski ukrepi in s tem izgradnja sistemov

odvodnjavanja in drenaz ter izgradnja druge pomembne infrastrukture.

Na Finskem je lahko osrednji del vasi tudi del komasacijskega obmocja, saj se komasacijsko obmocje
izbere in ureja glede na funkcionalnost kmetijskih gospodarstev, ne pa samo kot prerazporejanje
obdelovalnih povrsin za izboljSanje pogojev kmetijske obdelave posameznih lastnikov. S takSnim
pristopom se lahko s komasacijo ureja celoten prostor neke vasi. Hkrati se lahko izdelajo razvojni
plani za izbrano vas, saj ima vas prostorski nacrt redko izdelan ze pred odlocitvijo lastnikov za
izvedbo komasacije kmetijskih zemljiS¢. Znacilnost redke poselitve je, da so kmetijska obmocja vecje
povrsine, namenjene za obdelavo; gospodarska poslopja razli¢nih lastnikov pa so pogosto oddaljena
med seboj. Torej se tipi¢na finska vas razlikuje od tipi¢ne slovenske vasi, saj nima nujno osrednjega
jedra. Na Finskem med sosednjimi hiSami ne leZijo le ceste ali travnik, ampak gozd in mnogokrat

jezero. Tak$na pokrajina daje izvedbi komasacije poseben izziv (slika 18).
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Slika 18: Primer vasi na zahodu finske (vir: [37])

Z resitvijo problema institucionalne oziroma organizacijske strukture in strokovnega koordiniranja
komasacij bi v Sloveniji reSili Se marsikateri dodatni problem, ki nastane tekom komasacije. Kot smo
lahko videli iz preglednega diagrama postopka komasacij na Finskem, je institucionalni okvir
komasacij na Finskem skrbno doloCen, saj celoten projekt komasacije vodi in izvaja Drzavna
geodetska uprava, z njene strani imenovan geodet z dvema pooblas¢encema. Problem vpisovanja v
zemljiske evidence je reSen na ta nacin, da ima geodet, ki vodi postopek in je drzavni uradnik,
kompetence za vpis v zemljisko knjigo in kataster. NLS ima danes po celi drzavi 12 obmo¢nih pisarn,
ki dobro poznajo lokalne posebnosti in potrebe ljudi, saj so v neposrednem stiku s podezelskim
okoljem, ki zahteva celostno obravnavo. Geodeti so strokovno usposobljeni za vodenje tak$nega

projekta.

V Sloveniji za komasacijo skrbi upravna enota, ki izvaja Se vrsto drugih dejavnosti in se tako ne more
strokovno posvetiti izvedbi tako obseznega projekta, kot je komasacija. Upravne enote le vodijo
upravni postopek, projekt izvajajo zasebni podjetniki, geodetska uprava kot taka zakonsko nima
posebne vloge (poznamo sicer dobre prakse), pripravljalna faza je stihijsko prepuscena nakljucjem,
pravne zadeve morajo reSevati pravniki, loCen imamo sistem vpisa v zemljiski kataster in zemljisko
knjigo, najvecjo tezavo pa predstavljajo razprSene kompetence med posameznimi sektorji, ki pogosto
sploh ne poznajo ali ne podpirajo komasacij. NLS na Finskem, na primer, kot strokovna institucija ne
potrebuje posebnih gradbenih dovoljenj v okviru izvajanja komasacije, prav tako ni potrebno izdelati
projektne dokumentacije. S tem se skrajSa ¢asovni okvir izvedbe projekta (vkljucno z izgradnjo cest in

drenaznega sistema, s prestavitvijo kmetij ipd.). Prav tako sodelovanje razli¢nih sektorjev ne
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predstavlja ovire, saj imajo Ze obmocne geodetske pisarne interdisciplinarne skupine. Zunanji izvajalci
so potrebni le pri izgradnji cestnega in drenaznega sistema, ter pri Presoji vplivov na okolje (angl. £/A
procceess). Ker se katastrska izmera izvaja izklju€no z kadri iz NLS, obstaja avtomatski nadzor nad

katastrskim preurejanjem zemljisc.
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6 ZAKLJUCEK

Naloge in cilji komasacij se nenehno S§irijo. Skupaj s cilji, ki jih zahteva sodobno kmetijstvo, je
poudarek komasacij na ohranjanju krajine, narave in okolja ter na potrebah po razvoju vasi. Pri
komasacijah je pomembno dobro vodenje, upravljanje, ucinkovita zakonodaja ter pregleden

komasacijski proces.

Izkusnje, pridobljene iz sodobnega pristopa h komasacijam na Finskem, kaZejo, da sodobna tehnika
ponuja dobre moznosti za razvoj informacijskega sistema, ki vkljuCuje razlicne podatkovne baze v
podporo komasacijskim procesom in na splosno v podporo ucinkoviti zemljiski administraciji.
Vkljucitev podatkov v enotno podatkovno zbirko zemljiSkega informacijskega sistema daje veliko

prednosti tudi v smislu uc¢inkovitosti in preglednosti komasacijskih postopkov.

V diplomski nalogi smo poskusili dolo€iti prednosti finskih postopkov komasacij, ki bi jih bilo mozno
prevzeti tudi v Sloveniji, upostevajo¢ njihovo drugacno zgodovino, tradicijo in kulturo zemljiske
administracije ter na splosno upravljanja zemljis¢. Klju¢na razlika v postopku komasacije med
Slovenijo in Finsko je v organizaciji, v institucionalnem okvirju. Komasacijski postopek v Sloveniji
vodi upravna enota, na Finskem pa geodet z dvema pricama z drzavne geodetske uprave. Celoten
komasacijski postopek torej vodi drzavna geodetska uprava preko inzenirja geodezije, ki ima Sirok
nabor kompetenc. Upravna enota v Sloveniji lahko sicer imenuje komasacijsko komisijo, sestavljeno

iz strokovnjakov, vendar le za posamezna opravila v postopku komasacije.

Ne glede na to, da je v Sloveniji komasacija dobro zakonsko opredeljena in so v pravilniku podane
podrobnosti, pa stvar v praksi ne funkcionira tako tekoCe kot na Finskem, kjer zakonsko okovje ne
podaja podrobnosti. Na Finskem so postopki komasacije enostavnejsi ze iz vidika manjSega Stevila
izvajalcev v procesu komasacije in velikih kompetenc vodje komasacije — geodeta. Na Finskem skozi
celoten potek odgovornost za izvedbo in koordinacijo nosijo geodet in dva pooblascenca, ki
predstavljajo komasacijski odbor. Odgovornost se tako ne porazgubi med razlicne izvajalce, na ta
racun pa se stranke pocutijo bolj varne in zaupajo v proces, saj vedno vedo na koga se obrniti v
primeru vprasanj. Pomemben psiholoski vidik je tudi, da komasacijo vodi uradna oseba in ne zasebnik

(slednje izpostavljajo $e v Avstriji, Nem&iji, na Norveikem in na Svedskem).

V zvezi s finskim pristopom do strank v postopku komasacije nam je v lastnem razmisleku v ospredje
stopila klju¢na tocka geodetske dejavnosti, ki je v svojem bistvu storitvena dejavnost. Slovenski
Studentje se med Studijem dodobra spoznamo z inzenirskimi vedami, v Studijskem programu pa je,
vsaj do sedaj, manjkalo psiholoskih in druzbenih znanj, ki bi nas pripravila na pomembne;jsi del

naSega dela, in sicer na optimalno opravljeno storitev za stranko. Menimo, da je za pricetek projekta
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komasacije kljunega pomena ravno pripravljenost lastnikov zemljiS¢ za sodelovanje. K temu
pripomore geodetov pristop in razlaga postopka na najbolj preprost in lastnikom razumljiv nacin.
vendar pa jih samo strokovno znanje ne bo prepricalo v postopek, ¢e se ne bodo Cutili razumljene in
sliSane. V postopek, ki ga trenutno ne razumejo popolnoma, jih lahko vpeljeta le dober osebni stik in
zmoznost geodeta za delo s strankami. Le na ta nacin bodo stranke pridobile zaupanje in voljo za

izvedbo komasacij kmetijskih zemljisc.
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Priloga A: Postopek komasacije na Finskem

Task

Time (years)

1.

2.

1.1

PREPARATION
Feasibility studies

2.1

2.2

LAND CONSOLIDATION PROCESS
Inventory and planning stage

- Project plan

- Inventory of the rights on the land

- Valuation of the land

- Preparation of the reallocation plan
Implementation stage

- Registration of the reallocation plan

- Demarcation of the new parcels

- Taking into possession of the new lots
- Payment of compensation

- Division of the cadastral survey costs

Conclusion of cadastral survey

RECONSTRUCTION OF
IMPROVEMENTS
- Road network

- Drainage

CAPITAL

ENVIRONMENTAL IMPACT PLANNING (EIA)

- EIA -process

LAND USE PLANNING

- Planning process

SUPPORTING PROCESSES

- Governmental land acquisition

- Co-operation with interest groups
- Update of data stores

- Management processes






