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1 UvOoD

V diplomskem delu smo predstavili vpis veCstanovanjske stavbe v kataster stavb (KS) na pobudo
upravnika stavbe, da se s tem lahko vzpostavi etazna lastnina. Diplomska naloga bo temeljila na
prakticnem primerus podro¢ja KS. Lastniki stavbe so zeleli urediti celotni vpis stavbe v KS z
upostevanjem ze vpisanih delov stavb po Zakonu o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na
posameznih delih stavbe v zemljisko knjigo (ZPPLPS, Uradni list RS, §t. 89/1999) .

Naloga smo razdelili na ve¢ delov. V prvem delu jena kratko predstavljena zakonodaja iz katastra stavb in
povezava z razlicnimi temeljnimi drZzavnimi evidencami. Predstavljena je povezava zemljiskega katastra
in KS kot osnovni evidenci 0 nepremicnini ter lastni§tvu, njenimi dejstvi in pravicami v zemljiski knjigi.
Te tri evidence vsebujejo za posameznika, kakor tudi za vse javne institucije, vsa potrebna dejstva o

nepremicninah oziroma njene informacije o nepremicnini.

V prakti¢cnem delu naloge je prikazan primer izmere na terenu, preracun in obdelava podatkovstavbe in
njenih delov. Opisan je postopek geodetske storitve izdelave elaborata vpisa stavbe v KS ter seznanitev
lastnikov z izvedenim elaboratom vpisa stavbe v KS in kon¢na predaja na pristojno Geodetsko upravo
Republike Slovenije (GURS). Predstavljen in obrazlozen je ZPPLPS za ze vpisan katastrski vpis na stavbi

in sprememba z novim vpisom stavbe v KS.
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2 ZAKONODAJA

Preden smo se lotili vzpostavitve etazne lastnine, je bilo treba poznati dolo¢eno zakonodajo z njenimi
dopolnitvami:
- Zakon o evidentiranju nepremi¢nin (ZEN,Uradni list RS, $t. 47/2006);
- Zakon o evidentiranju nepremicnin, drzavne meje in prostorskih enot (ZENDMPE,Uradni list RS,
§t. 52/2000);
drugi povezani predpisi, ki so povezani z geodetsko dejavnostjo:
- Stvarnopravni zakonik (SPZ,Uradni list RS, $t. 87/2002);
- Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o
doloc¢anju pripadajocega zemljisca k stavbi (ZVELL, Uradni list RS, §t. 45/2008);
- Zakona o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe v zemljisko
knjigo (ZPPLPS, Uradni list RS, §t. 89/1999);
- Zakon o zemljiski knjigi (ZZK-1, Uradni list RS, §t. 58/2003);
- Stanovanjski zakon — SZ-1(Uradni list RS, §t. 69/2003);
- Zakon o graditvi objektov — ZGO-1(Uradni list RS, §t. 102/2004);
- Zakon o prostorskem nacrtovanju — ZPNacrt (Uradni list RS, §t. 33/2007).

Upostevati je bilo treba tudi pravilnike:
- Pravilnik o vpisih v kataster stavb (Uradni list RS, st. 73/2012 in 87/2014);
- Pravilnik o urejanju mej ter spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljiskem katastru (Uradni
list RS, $t. 8/2007 in26/2007);

- Uredba o oznacevanju stanovanj in poslovnih prostorov (Uradni list RS, $t. 63/2006).

Ob vpisu stavbe v KS je priporo¢ljivo preveriti tudi dolo¢ila planskih aktov, ki veljajo na obmocju, kjer
stoji sama stavba. Trenutno Geodetska uprava Republike Slovenije (GURS) in zemljiska knjiga pri
vzpostavitvi etazne lastnine ne preverjata obstoja gradbenih in upravnih dovoljenj in s tem tudi ne
skladnosti etaznih nacrtov, saj jim takih nalog ne nalaga nobena zakonodaja. V zemljiSkem katastru in KS

se izkazuje izklicno dejansko stanje pridobljeno s samimi meritvami na terenu.

Dobro je tudi poznati zakonodajo, katera trenutno ni ve¢ v uporabi, vendar je pomembna, da vemo kako

so doloceni deli nastali v katastru stavb, kot je bil ZPPLPS.
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Slika 1: Pregled zakonodaje

2.1  Zakon o evidentiranju nepremic¢nin

ZEN je priSel v veljavo 24.5.2006.Uporablja se od 25.11.2006 in ureja evidentiranje nepremic¢nin, drzavne
meje in prostorskih enot, postopek urejanja in spreminjanja meje zemljiskih parcel, postopek vpisa
podatkov o stavbah in delih stavb v kataster stavb, ter vpisa njihovih sprememb, register nepremicnin,
izdajanje podatkov in druga vprasanja, povezana z evidentiranjem nepremicnin, drZzavne meje in

prostorskih enot(ZEN, 2006).

Register nepremi¢nin (REN) je evidenca, ki je z ZEN opredeljen na novo in zdruzuje podatke iz zemljiske
knjige, katastra stavb,zemljiskega katastra in drugih evidenc. Za vrednotenje nepremi¢nin in obdavcitev

nepremicnin predstavlja osnovo v Sloveniji.

2.2  Zakon o evidentiranju nepremicnin, drZavne meje in prostorskih enot

ZENDMPE se je uporabljal od 28.12.2000 naprej in je z za¢etkom uporabe ZEN prenehal veljati. Zakon
ureja evidentiranje nepremi¢nin, prostorskih enot in drzavne meje ter spreminjanje in urejanje mej

zemljiskih parcel, pri ¢emer je ZENDMPE uzakonil novo evidenco kataster stavb. Vse geodetske
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storitve,ki so se zacele po dolocbah ZENDMPE do vkljuéno 24.11.2006 in so ob uveljavitvi ZEN
posotopki v teku, se kon¢ajo po dolocbi ZENDMPE.

2.3 Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe v zemljisko

knjigo

ZPPLPS je bil sprejet 21.10.1999 in je definiral posebne pogoje ter postopek za vpis lastninske
pravicevecstanovanjske stavbe na posameznih delih in vpis lastninske pravice na posameznih delih tistih
stavb, za katere drugi zakon doloca, da sov etazni lastnini posamezni deli te stavbe. Po uveljavitvi zakona
o zemljiski knjigi in izpolnjenih pogojih 74. ¢lena se zakon ne uporablja za vpis lastninske pravice na

posameznih delih tistih stavb. Zakon ni ve¢ v veljavi od leta 2004.

2.4 Stvarnopravni zakonik

SPZopredeljuje etazno lastnino kot lastnino posameznega dela zgradbe in solastnino skupnih delov. Pri
tem mora posamezni del zgradbe predstavljati samostojno funkcionalno celoto, primerno za samostojno
uporabo, kot so zlasti stanovanje, poslovni prostor ali drug samostojen prostor. K posameznemu delu v
etazni lastnini lahko spadajo tudi drugi individualno odmejeni prostori, ¢e so del nepremic¢nine v solastnini
etaznih lastnikov, kot so klet, garaza ali drugi prostori.Skupni deli zgradbe so drugi deli, namenjeni skupni

rabi etaznih lastnikov in zemljis¢e, na katerem stoji zgradba(Stvarnopravni zakonik,2002).

2.5 Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o

dolo¢anju pripadajo¢ega zemljis¢a k stavbi

Aprila 2008 je drzavni zbor sprejel ZVELL, ki omogoca, da se s sodno odlo¢bo izvede na predlog lahko
samo enega predlagatelja ali pridlagateljice (lastnika/lastnicedela v stavbi), ne glede na to ali se ostali
solastniki/sostanovalciv stavbi s tem strinjajo ali ne, postopka oblikovanja etazne lastnine in nato vpisa v

zemljisko knjigo za svoj posamezni del stavbe.

Po ZVEtL se postopek za vzpostavitev etazne lastnine zatne na predlog pridobitelja ali
pridobiteljice posameznega dela stavbe (stanovanjske enote). Oseba, ki po splosnih pravilih ne izpolnjuje
pogojev za vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo, kar predvsem pomeni, da z zemljiskoknjiznim

dovolilom za njegovo stanovanje ne razpolaga in ni notarsko overjen.



Kmetec, T. 2016. Kataster stavb in vpis stavbe v solastnini do zemljiske knjige.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Geodezija v inZenirstvu.

2.6 Zakon o zemljiski knjigi

Maja 2003 je drzavni zbor sprejel ZZK-1.Zemljisko knjigo vodijo sodis¢a in je bila veckrat dopolnjena Se
v kasnejsih letih. Z ZZK-1 se je vzpostavitev in vodenje zemljiske knjige zacelo elektronsko. Z zakonom
je zemljiSka knjiga javna knjiga, ki je namenjena vpisom in objavam podatkov o njenih pravicah in
pravnih dejstvih v povezavi z nepremi¢nino v sestavi z glavno knjigo in zbirko listin. Pri tem ZZK-1

doloci vsebina listin, kar je podlaga za vpis v ZK in zemljiskoknjizna dovolila.
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3  ETAZNA LASTNINA

EtaZna lastnina predstavlja lastnino posameznega dela same zgradbe in na skupnih delih zgradbe njeno
solastnino. Pri vsem tem posamezni del zgradbe predstavlja samostojno funkcionalno celoto, ki je
primernakot samostojna uporaba (lahko je to stanovanje, prostor za poslovno dejavnost, ...) in k njemu
lahko pripadajo individualno odmejeni prostori, v kolikor so del tenepremi¢ninev solastnini etaznih
lastnikov. V zgradbi so tudi drugi deli, kot so skupni deli, in so namenjeni skupni rabi etaznih lastnikov ter
zemljis¢e, Kkjer stoji zgradba. K skupnim delom lahko pripadajodruge nepremicnine. Pri tem je
solastninavseh na skupnih delih brez moznosti odpovedi in je neloé¢ljivo povezava ssamo lastnino na

posameznih delih, na skupnih delih pa v solastnini vseh etaznih lastnikov (Stvarnopravni zakonik, 2002).

Zaoblikovanje same etazne lastnine je glavni pogoj vsekakor lastni$tvo ene stavbe s strani ve¢ oseb.
Objektmora biti zgrajen tako, da je mozna vzpostavitev etazne lastninele tam, kjerje fizi¢nauporaba
doloc¢enih delov stavbe samostojen eden od drugega. Predmeti etazne lastnineso pri tem stanovanjski in
nestanovanjski prostori.Stanovanje je funkcionalna celota skupine prostorov, ki je namenjena za trajno
bivanje. Pri tem ni pomembno, ¢e se ti prostori nahajajo v drugi stavbiali vsami stanovanjski stavbi,
glavno je, da imajo vsaj en vhod. Na celoto prostorov gre za del vecstanovanjske stavbe, kjer ima lastnik
etazno lastnino. Napravein skupni prostori v stavbi so kotsolastninadodana k etazni lastnini. Stavba, Ki
jevecstanovanjska, ni samo sestevek loc¢enofiziénihposameznih delov, temve¢ lahkozajema dele in

naprave, ki sluzijo stavbi kot celoti.

Skupne prostorev osnovi predstavljajo hodnik, skupnaklet, stopnisce, kolesarnica, podstresje, prostor za
odlaganje smeti, pralnica, delavnica za hisnika, susilnica, zaklonisc¢ein drugi prostori. K skupnim delom in
napravam v veéstanovanjski stavbipripadajo gradbeni elementi, kot so temelji, stropi,nosilni zidovi,
fasada, dimniki, dvigala,streha, svetlobni jaski, elektrika, plin, kanalizacija, vodovod in telefonske

napeljavein predstavljajo stavbo kot celoto(Sisko Bevec, T. 2008).

3.1 Zgodovina etaZne lastnine

Sami zacetki etazne lastninepri nas segajodo Zakona o nacionalizaciji najemnih zgradb in gradbenih
zemlji8¢ (Ul FLRIJ &t. 52/58), ki je dovolil etazno lastnino na nacionaliziranih in nenacionaliziranih delih
zgradbe. Zasebna lastninaje bila s tem odpravljenal na celotni stavbi. Pri tem jezakon dolo¢il, da se na

posameznih delih zgradbe pridobi lastninska pravica in da ima lahko en posameznik do najve¢ dve
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stanovanjski ali eno poslovnoenoto. Zakon o lastnini na delih stavb (Ul FLRJ §t. 16/59) je urejal temeljna

pravna razmerja za podro¢je etazne lastnine (Kralj, U. 2012).

SR Slovenija je po letu 1974 pridobila zakonodajno pristojnost v stvarnopravnih zadevah, saj takratna
drzava iz avtonomnih pokrajin preide na republike in SR Slovenija je izdala takrat poseben republiski
Zakon o pravicah na delih stavb (ZoPDS, Ur.l. SRS 19/76).S tem je uvedla tudi zemljisko knjigo E.
Zemljiska knjiga E je bila fizi¢no loCena od glavne zemljiske knjige in za vsako stavbo v etazni lastnini se
je ustanovil poseben zemljiskoknjizni vlozek. To naj bi prispevalo k ureditvi zemljisko knjiznega stanja za
novogradnje in tudi druge objekte. Po osamosvojitvi je bilo odpravljeno sklicevanje na pravna pravila
Zakona o zemljiski knjigi.Sprejeli so Zakon o zemljiski knjigi (1995) in tudi Pravilnik o vodenju same
zemljiSke knjige (1995) (Kralj, U. 2012).

V letu 1999 so sprejeliZPPLPS, ki je omogocil delne vpise v zemljisko knjigo. Posledica tega je, da je na
posameznem delu vpisan status katastrskega vpisa dela stavbe (stanovanje, poslovni prostor). Pri vsem
tem se je pojavil problem, saj je predlog za vpis podal lastnik posameznega dela stavbe brez soglasja
preostalih lastnikov in brez urejanja na skupni lastnini. TakSno evidentiranje stavbe opredeljujemo kot

stavbo z nedokoncano lastnino. Zakon je prenehal veljati z letom 2004.

3.2 Postopek vzpostavitve etazne lastnine

Postopek vzpostavitve same etazne lastnine poteka po naslednjih korakih:
- pregled stanja v javnih nepremi¢ninskih evidencah,
- pregled nevknjizenih pravnih poslov povezanih z obravnavano stavbo,
- predizmera stavbe,kjer se izmerijo vsi prostori v stavbi,
- priprava osnutka akta o ustanovitvi etazne lastnine,
- izdelava elaborata za vpis v zemljiski kataster,
- izdelava elaborata za vpis v kataster stavb,
- upravni postopek vpisa sprememb na zemljis¢u v zemljiski kataster in stavbe ter delov stavb v
KS,
- 1izdelava akta o ustanovitvi etazne lastnine,
- priprava postopkovnika za izvedbo vpisa v zemljisko knjigo,
- dav¢ni postopek,

- vlozitev predloga oziroma predlogov v zemljisko knjigo,
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- sklep ZKNJ in vpis v ZK glavno knjigo.
(Mugrin, M. 2015)
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4 KATASTER STAVB

4.1  Osnovni pojmi katastra stavb

Kataster stavb (KS)je uradna drzavna evidenca podatkov o stavbah in delih stavb, Kise vodi in vzdrzuje na
GURS-u. Za evidentiranje pravnih razmerij na samih stavbah in njenih delih stavbe predstavljatehni¢no
osnovo, ki deluje v povezavi z zemljiskim katastrom in zemljisko knjigo. V KS se evidentirajo podatki o
stavbi in njenih delih stavb. ZEN definira stavbo kakor objekt, v katerega ¢lovek vstopi in je njemu
namenjen za stalno ali zacasnobivanje, opravljanje poslovne ali druge dejavnosti ter zasciti.Pri cemer se
brez Skode za njegovo substancoprestaviti. Del stavbe je prostor oziroma skupina prostorov v stavbi, ki se

lahko samostojno pravno ureja (ZEN, 2006).

Podatki KS se vzdrzujejo in vodijo v centralni bazi (CB STAVBE) GURS-a. V centralni bazi podatkov o
stavbah so povezave z drugimi evidencami (zemljiskim katastrom inregistrom prostorskih enot), ki jih
prav tako vodi GURS-u. Podatki katastra stavb so osnova za vpis stavbe ali dela stavbe v zemljisko knjigo
(GURS, 1999).

4.2  Zgodovina katastra stavb

Glavni razlog za vzpostavitev evidence katastra stavb se je tako kot zemljiski kataster vzpostavil zaradi
davka. Pri tem je bila potreba v drzavi po enotnem vodenju samih podatkov o nepremi¢ninah pravnih in
fizicnih osebah v drzavi. S tem se ureja pravna varnost s kasnejSim prometom z nepremic¢ninami in

preprecuje krsitve, nesporazume in zaplete pri samem prenosu lastnistva.

Delni popis stavb in samih stanovanjskih povrsin je bil zbran v okviru samega popisa kmeckih
gospodinjstev v 60. letih prejSnjega stoletja. S popisom prebivalstva se od leta 1971 popisejo tudi
stanovanja. Leta 1991 je bil sprejet stanovanjski zakon, ki je opredelil vrste stanovanjskih stavb,
upravljanje, pogoje za samo vzdrzevanje lastninsko pravnega razmerja, prodajo, najemniska razmerja,

gradnjo stanovanj in naloge ter pristojnosti posameznih organizacij, ob&in indrzave. (Zmrzlikar, S. 2014)

ZENDMPE inpodrobneje s Pravilnikom o vpisih v kataster stavb (Uradni list RS, §t. 22/2007), ki je
dopolnitev kot podzakonski predpis, je bil postavljen kot zakonska osnova za vzpostavitev katastra stavb.

Drzavni zbor Republike Slovenije je v letu 2006 sprejel ZEN, ki je prisel v uporabo z dnem 25.11.2006 in
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nadomesti predhodnika ZENDMPE. Sam ZEN je odpravil tezave usklajenosti z drugimi zakoni prostorske

zakonodaje.

4.3 Projekt — LREST in projekt razgrnitve in obdelave podatkov o stavbah in delih stavb ali
vzpostavitev katastra stavb

Projekt — LREST je GURS pricel v letu 2000. Samo ime predstavlja »Vzpostavitev katastra stavb —
registrskih podatkov«. Osnovna ideja tega projekta je bila vzpostavitevregistrskih podatkov o stavbah in
delih stavb v Republiki Sloveniji na osnovi podatkov iz razliénih evidenc. Na podlagi projekta
fotogrametri¢nega zajema stavb (njenega obrisa) se je pridobila lega in oblika posamezne stavbe. V prvih
fazah obdelave so se stavbam dolocili atributi, kot so vrsta rabe stavbe, leto izgradnje, material
konstrukcije, Stevilo etaz. V drugi fazi so dolocevali Stevilo delov stavbe, povrSine delov stavb in njihovo
verjetno lastni§tvo s pomocjo drugih podatkovnih virov (upravnika veéstanovanjske stavbe, podatki
zemljiskega katastra, nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a, podatki poslovnega registra Slovenije,
podatki centralnega registra prebivalstva, podatki o plac¢nikih elektri¢ne energije). Vzpostavilo se je 12

lokalnih pisarn za sam zajem podatkov.

Po zaklju¢enem projektu LREST je GURS konec leta 2006 pricel s popisom nepremicnin. Popis
nepremicnin se je v skladu s Programom razgrnitve in obdelave podatkov o stavbah in delih stavb
izvedel.Za vzpostavitev samega registra nepremic¢nin (REN) so bili zado$¢eni pogoji. Sam popis
nepremicnin je pridobil kakovostnejSe in manjkajoce podatke, ki so jih evidentirali v dve novonastali
evidenci REN in kataster stavb. S koncem leta 2007 se je vzpostavil REN, v skladu z ZEN pa

vecnamenska zbirka podatkov o nepremicninah.

Na podlagi zaGetnega projekta LREST in kasnejSega projekta popisa nepremicnin, se je dobil prvi obris
nove drzavne evidence v Sloveniji. Po konéanju zadnjega projekta, je v skladu z ZEN, vpis podatkov sedaj

mozen samo z rednim postopkomv uradne evidence geodetske uprave.

4.4  Postopek vpisa stavbe v kataster stavb

Zahtevo za sam vpis stavbe vlozi vlagatel;:
- kadar je stavba v taki gradbeni fazi, ko sama povrsino omogoca izmerona terenu,

- Vprimeru, da je stavba v zakljuckih gradbenih del (najpozneje v tridesetih (30) dneh),
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- Ce zacne kdo stavbo ali dele stavbe uporabljati $e preden je koncCana,
- ob prvi prijava stalnega prebivalis¢a ali prijavi sedeza podjetja oziroma pravne osebe v sami

stavbi.

Kdo so vlagatelji, ki lahko vlozijo zahtevo za vpis same stavbe v kataster stavb:

investitor ali investitorji novogradnje,

lastnik ali lastniki parcele, Kjer stavba stoji ali je z njo povezana,

imetniki ali imetnik stavbne pravice,

lastniki stavbe ali lastnik dela stavbe,

uporabniki stavbe ali uporabniki dela stavbe ali

upravnik same stavbe.

Geodetsko podjetjeob zahtevi za vpis stavbe v KSprilozi izdelan elaborat za vpis stavbe v kataster stavb.
Po zakonu lahko ta postopek opravi tudi projektant.(ZEN, 2006)

Za stavbo, Ki je bila grajena pred samo uveljavitvijo Zakona o graditvi objektov, vlozi:
- kdorkoli, ¢e izkaze njen pravni interes za stavbo, ki lahko ima vec¢ delov,
- lastnik zemljis¢a, Kjerstojistavba v primeru enega dela,
- ali imetnik stavbne pravice, Kjer stojistavba v primeru enega dela.

(ZEN, 2006).

Ce GURS ugotovi, da v katastru stavb sama stavba ali del stavbe $e ni evidentiran in so Ze izpolnjeni
pogoji, pozovejo investitorja gradnje za vloZitev zahteveza vpis stavbe v kataster stavb najpozneje treh
(3) mesecih po prejemu samega poziva s strani GURS-a. Ce tega v predpisanem roku ne stori, GURS
prekrskovnemu organupredlaga, da ravna v skladu z zakonom. GURS s svojimi pooblastililahko poskrbi,
da se vpise stavbo in izdela elaborat za vpis stavbe v kataster stavb, nastale stroske paposreduje
investitorju. V kolikor stavba nima gradbenega dovoljenja ali drugih dovoljenj, ki so potrebna za gradnjo

stavbe, se vpis stavbe lahko izvede, vendar stavba ni legalizacirana. (ZEN, 2006)

45 Elaborat za vpis stavbe v kataster stavb
Elaborat je na papirju in digitalni obliki sestavljen iz:

- predpisanih obrazcev,
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vprasalnika,

zapisnika obravnave ali izjava.

Elaborat izdela geodetsko podijetje, potrdi in pregledaga odgovorni geodet, ki ima geodetsko

izkaznico.Elaborat lahko izdela tudiprojektantsko podjetje s potrditvijo odgovornega projektanta.

Elaborat mora vsebovati :

identifikacijsko oznako (Sifro in ime Kkatastrske obéine,$tevilko stavbe in $tevilke delov stavbe,
Stevilko stanovanja oz. poslovnega prostora),

lastnika (pridobi se iz zemljiske knjige in se osvezuje na podatke sodnega registra, centralnega
registra prebivalstva ter drugih evidenc, ki izkazujejo same spremembe podatkov lastnika stavbe
ali delov stavbe),

upravljavca (vlada dolo¢i podrobnejsi na¢in vpisa v zemljiski kataster),

lego in obliko (tloris stavbe, stevilo etaz in visino stavbe),

povrsino(v skladu z standardom za izracun povrsin stavbnjeno neto tlorisna povrsino).

Glede nanamen uporabe se vodijopovrsine prostorovin uporabna povrsina dela stavbe, ki pripada delu

stavbe:

dejanska raba (nestanovanjska raba, stanovanjska raba),

Stevilka stanovanjskega prostora ali poslovnega prostora (Stevilke se za vse dele stavb
evidentirajo,pripadajo stanovanju in poslovnemu prostoruter se zaporedoma s Stevilko ostevil¢ijo),
v povezavi z zemljiskim katastrom (Stevilka parcele, nad ali pod katero je sama stavbazgrajena
oziroma z njo funkcionalno povezano),

Vv povezavi z registrom prostorskih enot (ob¢ina, naselje, ulica, hi$na Stevilka in dodatek k
hignistevilki),

v povezavi z zemljisko knjigo,

V povezavi z registrom nepremicnin (izpolnjen vprasalnik je sestavni del elaborata).

(ZEN, 2006)

451

Obrazci elaborata katastra stavb

Izdanih je bilo ve¢ pravilnikov katastra stavb, ki so se ¢ez obdobja z zakonodajo spreminjali. Prvi v letu

2002, kasneje 2007, z dopolnitvijo v letu 2009 in Pravilnik o vpisih v kataster stavb, ki je v uporabi z

letom 2012 in dopolnitvijoPravilnika v letu 2014.
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Obrazci, za izdelavo elaborata katastra stavb so predstavljeni glede na Pravilnik o vpisih v kataster stavb
(Pravilnik o vpisih v kataster stavb, Uradni list 73/2012 in 87/2014).

Obrazec K-0: Obrazec K-2: Obrazec K-3: Obrazec K-
Ovitek elaborata Naért stavbe Naért etaZe Podatki o
delih stavbe
| 3 4 A o
‘ OSNOVNI OBRAZCI ZA IZDELAVO
ELABORATA KATASTRA STAVB

Obrazec K-5: Obrazec K-6: Obrazec K-7:

Prostori in Troron Presteviltba

Uporabna podatkov o stavbi

povriina in delu stavbe

Slika 2: Osnovni obrazci KS

45.2 Vprasalnik elaborata katastra stavb

Sestavni del elaborata za vpis stavbe in elaborata spremembe podatkov katastra stavb je vpraSalnik in

vsebuje navodila za izpolnjevanje.

Vprasalnik sestavljajo obrazci s podatki:

o0 stavbi (Obrazec 1E - Stavba),

0 delu stavbe (Obrazec 2E - Druga raba),

0 delu stavbe (Obrazec 3E - Stanovanjska raba),

0 delu stavbe (Obrazec 4E - Gostinska raba),

0 delu stavbe (Obrazec 5E - Trgovska in druga storitvena raba),

0 delu stavbe (Obrazec 6E - Promet, izvajanje elektronskih komunikacij, industrija in skladisca).
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Za stanovanjske stavbe se zbirajo naslednji podatki: upravnik, leto izgradnje, Stevilka nadstropja, Stevilka
etaze, vrsta ogrevanja, prikljucki za elektriko, vodovod, telefon, kanalizacijo, kabelsko omrezje, plinali
druga omrezja, Stevilka stanovanja, dvigalo, vrsta najema, Stevilo sob, naslov dela stavbe, kuhinja,
straniS§¢e, kopalnica, vrsta garaze, pocitniSka raba stanovanja, vrsta stanovanja, obstoj klimatskih naprav,
vrsta stavbe, neto tlorisna povr§ina, povr§ina po namenu, uporabna povrSina, lega v stavbi, dejanska raba,
Stevilka pritlicne etaze, material nosilne konstrukcije, Stevilo etaz, Stevilo sob izklju¢no za opravljanje

dejavnosti, upravljavec lokalnega ali drzavnega premozenja (ZEN, 2006).

Za nestanovanjske stavbe se ob prej$njih podatkihzbirajo Se podatki za: leto obnove fasade, strehe, oken,
instalacij, material nosilne konstrukcije stavbe, stevilo sob za opravljanje dejavnosti, Stevilko poslovnega
prostora, nacin temeljenja, razdalja med nosilnimi elementi, vhod iz ulice, industrijski tok, tehnoloski plin,
vi§ina etaZe, izlozbeno okno, dodatne izolacije, komprimirani zrak, kanalizacijauporabna povrsina, neto
tlorisno povrsino, dejansko rabo, lego v stavbi, stevilko pritli¢ne etaze, Stevilo etaz, upravljavec lokalnega

ali drzavnega premozenja(ZEN, 2006).

Podatki pridobljeni z vprasalnikom o nepremi¢ninah se uporabljajo samo za namene vodenja in
vzpostavitve registra nepremi¢nin. Spremembo podatkov o svojih nepremiéninah lahkopredlaga lastnik,

najemnik ali uporabnik nepremi¢nine ali upravnik stavbe (ZEN, 2006).

453 Zapisnik ali izjava

Pri

izdelavi elaborata se sestavi zapisnik, ki mora vsebovati predpisano vsebino:

- priimek in ime osebe, ki vodi obravnavo in njen podpis,

- o0sebo, ki piSe zapisnik in njen podpis,

- kraj in Cas,

- seznam prisotnih in vabljenih udelezencev,

- pripombe strank,

- podpis in datum strank,

- navedba razlogov za odklonitev in dejstvaodklonitve podpisa zapisnika.

Zapisnika ne more podpisati upravnik, saj ZEN dolo¢a, kdo je udelezenec obravhave. Izjema je v
primeru,ko je posameznik lastnik vseh delovv stavbi;takrat ni potrebno izpolniti zapisnika, temve¢ se

izpolni samo izjava, Ki jo podpise lastnik, kar je opisano v Pravilniku KS.
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4.6 Elaborat spremembe podatkov katastra stavb

Kadar v naravi nastanejo spremembe, ki vplivajo na podatke o stavbi in njenih delih v KS, je potrebno pri
geodetskem podjetju ali projektantu narociti izdelavo elaborata spremembe podatkov katastra stavb.Pri
tem se elaborat izdela v papirni in digitalni obliki z vsemi sestavinami, ki so dolo¢ene. Za spremembo
podatkov katastra stavb se Steje:

- sprememba Stevilke stavbe ali Stevilke dela stavbe,

- sprememba lege, oblike ali povrSine,

- sprememba dejanske rabe,

- sprememba Stevilke stanovanja ali poslovnega prostora,

- zdruzitev in delitev stavbe ali dela stavbe,

- vpis novega dela stavbe,

- izbris stavbe ali dela stavbe.

V primeru, da stavba in deli stavb niso vpisani v KS, se sprememba podatkov v katastru stavb ne more
izdelati, ampak se izdela vpis stavbe v kataster stavb. Pri tem ZEN dolo¢a pogoje za vpis sprememb
podatkov Kkatastra stavb, in sicer se spreminja samo spremenjene podatke. V obrazcih se s ¢rno barvo

prikazuje staro stanje, z rdeco barvo je prikazano novo stanje.

4.7 Postopki KS prikazani v PREG modulih

PREG moduli je aplikacija, s katero je GURS omogocila dostop do vpogleda v geodetske podatke za
potrebe opravljanja delregistriranim uporabnikom. Pri uporabi PREG aplikacije je potrebno spletno
potrdilo (SIGENC-a) in pogodbo z GURS-om o uporabi storitve. Storitev PREG vpogledaomogoca
iskanje po atributih in grafiki po vseh podatkovnih zbirkah, ki so vklju¢ene v sistem.

Pri tem lahko pregledamo, kateri postopki so se izvajali na obravnavano navedeni stavbi. Primer
postopkov je prikazan v preglednici. Z rumeno so oznaceni postopki, ki imajo elaborat, neoznaceni pa
praviloma nimajo elaborata. Vrsta in podvrsta v tabeli sta $ifra postopka (1/1), pri opisu pa je podana vrsta

samega postopka.
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Preglednica 1: Tabela postopkov nad posamezno stavbo (GEOBLOG, 2016)

POD
VRSTA VRSTA OPIS Opomba
1 0 | Nastavitev centralne baze
VzdrZevanje centralne baze stavb pod enakimi pogoji kot nastavitev - mnozi¢ni
2 0 | postopek
3 1 | Sprememba na podlagi prijave stranke - izbris (ukinitev stavbe)
3 2 | Sprememba na podlagi prijave stranke - nova stavba
3 3 | Sprememba na podlagi prijave stranke - sprememba Ze evidentirane stavbe ]
A .. Postopki
3 4 | Sprememba na podlagi prijave stranke - reukinitev :
= - —— — vzpostavitve
Pridobitev podatkov na osnovi podatkov zemljiskega katastra - izbris (ukinitev | . io0o
4 1| stavbe) baze stavb
4 2 | Pridobitev podatkov na osnovi podatkov zemljiSkega katastra - nova stavba (1998-2004,
Pridobitev podatkov na osnovi podatkov zemljiSkega katastra - sprememba Ze | uvoz
4 3 | evidentirane stavbe podatkov
4 4 | Pridobitev podatkov na osnovi podatkov zemljiSkega katastra - reukinitev popisa
5 1 | Pridobitev podatkov na osnovi RPE - izbris (ukinitev stavbe) 2008)
5 2 | Pridobitev podatkov na osnovi RPE - nova stavba
5 3 | Pridobitev podatkov na osnovi RPE - sprememba Ze evidentirane stavbe
5 4 | Pridobitev podatkov na osnovi RPE - reukinitev
6 0 | Prevzem podatkov iz drugih evidenc kot mnozi¢ni postopek
7 0 | Reklamacija stranke
11 1 | Prvi vpis po 61. ¢lenu Vpisi v KS
11 2 | Evidentiranje dokonénega vpisa stavbe po ZPPLPS po
11 3 | Prvi vpis po 97. &l. ZENDMPE ZENDMPE
1 4 | Prvi vpis po 61. &lenu - rodni vnos (2002-2006)
11 5 | Vpis stavbe v KS po 81. ¢lenu ZEN
11 6 | Evidentiranje dokonénega vpisa stavbe po ZPPLPS Vpisi v KS
11 7 | Vpis stavbe v KS po 81. &lenu ZEN - rodni vnos po ZEN (od
11 8 | Vpis stavbe v KS po 135. &lenu ZEN 2006)
11 9 | Vpis po 157. Clenu
12 1| Zdruzitev stavb Spremembe
. po
12 2 Dell.tev stavbe ZENDMPE
12 3 | Izbris stavbe in ZEN (od
12 4 | Sprememba lege, oblike in povrSine stavbe ter delov stavbe 2002)
13 1 | Sprememba zaradi spremembe meje katastrske obéine §pr§|r|:1embe
13 2 | Sprememba identifikacijske Stevilke stavbe Stevi
stavb, delov
13 3 | Sprememba identifikacijske Stevilke dela stavbe stavb in
stanovanj
13 4 | Sprememba $tevilk stanovanj ali poslovnih prostorov (od 2002)
14 1 | Vpis dela stavbe Spremembe
14 2 | Izbris dela stavbe po
14 3 | Sprememba dejanske rabe dela stavbe ZENDMPE
14 4 | Delitev dela stavbe g]OOZSN (od
14 5 | Zdruzitev delov stavbe
14 6 | IzkljuCitev in prikljuitev prostorov - lastniStvo enako Spremembe
po
ZENDMPE
14 7 | Izkljucitev in prikljucitev prostorov - lastniStvo razli€no (2002-2006)
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20 1| Vpis registrskih podatkov Registrski
vpisi (2004-

20 2 | Sprememba registrskih podatkov 2008)

21 1 | Odprava pomote pri izvedbi vpisa Odprava

- pomote po

21 2 | Odprava pomote Vv elaboratu vpisa ZENDMPE
in ZEN (od

21 3 | Odprava dejansko izvrSene spremembe v naravi 2006)

22 1 | Vpis nove stavbe in dela stavbe z minimalnimi podatki Minimalni
vpisi (od

22 2 | Vpis novega dela stavbe z minimalnimi podatki v obstojeCi stavbi 2006)

30 1 | Potrditev etaznega nacrta - Prvi vhos Vpisi po

30 2 | Sprememba evidentiranih delov stavbe — Dodajanje ZPPLPS

30 3 | Sprememba evidentiranih delov stavbe — Popravljanje (1999-2004)

Podatek o postopku, ki se je izvajal nad posamezno stavbo lahko pridobimo v PREG aplikaciji. V seznam

postopkov izberemo modul KS, nato opcijo iskanja stavbe. Razvrsceni so v naslednje sklope:

Postopki vzpostavitve centralne baze stavb (1998-2004, uvoz podatkov popisa 2008),
Vpisi v KS po ZENDMPE (2002—-2006),

Vpisi v KS po ZEN (od 2006),

Spremembe po ZENDMPE in ZEN (od 2002),

Spremembe Stevilk stavb, delov stavb in stanovanj (od 2002),

Registrski vpisi (2004—2008) ,

Odprava pomote po ZENDMPE in ZEN (od 2006),

Minimalni vpisi (od 2006),

Vpisi po ZPPLPS (1999-2004).
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5 ZEMLJISKA KNJIGA

Zemljiska knjiga je javna knjiga, Ki je namenjena javni objavi in vpisu podatkov o pravicah na
nepremicninah in pravnih dejstvih v zvezi z doloceno nepremicnino, pri ¢emer je sestavljena iz glavne

knjige in zbirke listin. (ZZK-1, 2003)

Okrajna sodis¢a so pristojna za vodenje zemljisSke knjige in obsegajo:
- odloc¢anje o vpisih,
- opravljanje vpisov v glavno knjigo in

- vodenje zbirke listin.

V zemljisko knjigo vpisujejomo Vse Stvarne pravice na nepremicninah:
- lastninska pravica,
- sluznostna pravica,
- hipoteka,
- stavbna pravica,
- pravica stvarnega bremena,
in oblegacijske pravice:
- pravica prepovedi in odtujitve,
- predkupna in odkupna pravica,
- zakupna in najemna pravica,

- posebna pravica uporabe javnega dobra.

Pri tem vse nepremicnine, ki se vodijo kot nosilke pravnih dejstev in pravic v zemljiski knjigi, razen
stavbne pravice, nastanejo v geodetskih postopkih. Zaradi same pravne varnosti je bistvenega pomena vpis
podatkov o pravicah na nepremiéninah v zemljisko knjigo, saj le tako pridobi dejanski lastnik lastninsko

pravico.
5.1 Postopek vpisa v zemljiSko knjigo

Vpis poteka po naslednjih fazah, vendar ne nujno v tem vrstnem redu:
- preverjanje podatkov o nepremi¢nini,
- odmera zemljis¢a (Ce je to potrebno),

- sklenitev pogodbe (prodajna pogodba v primeru sprememe lasntistva na nepremicnini),
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- pridobitev lokacijske informacije,
- placilo davka,
- overitev podpisa,

- zemljiSkoknjizni predlog.

Vpis v zemljisko knjigo se izvede prekonotarja,lahko pa ga sestavi tudi odvetnik ali nepremicninska
agencija, izjemoma lahko tudi sami,vendar samo v primeru vpisa lastninske pravice. Ob overjeni
pogodbi lahko predlagamo vpis, notar pa sestavi javne listine oziroma po overitvi podpisa na zasebni
listini lahko vlozi zemljiskoknjizni predlog. Notar je ob sestavi in vlozitvi zemljiskoknjiznega
predloga dolzan pretvoriti listine v elektronsko obliko, izvirnike listin pa hrani vse do pravnomoc¢nosti

vpisa.
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6 SOLASTNINA

Solastnina je primarni lastninski odnos na isti stvari vecih oseb.To pomeni, da ima lahko ve¢ oseb na
nerazdeljeni stvari solastninsko pravico. Vsak izmed solastnikov ima idealni delez na nerazdeljeni
stvariin pomeni, da ni zunanje dolo¢en delez na stvari, pri ¢emer se izraza z ulomkom. V primeru, da

solastniski delezi Se niso dolo¢eni, razumemo, da so enaki(Solastnina, pravna pomoc).

6.1 Nastanek lastnine in solastnine

Pravni temelj nastanka solastnine je:
- pravni posel,
- dedovanje,

- sodna odloc¢ba (denacionalizacija, ...).

6.2 Pravice in obveznosti solastnikov in njeno razpolaganje

Solastniki so upraviceni, da s svojimi pravicami v skladu s svojim deleZem stvar uporabljajo (izvrSujejo
posest stvari), pri ¢emer ne motijo ostalih solastnikov, da ne pride do motenja posesti in jo uporabljajo
sorazmerno svojemu idealnemu delezu. Uzivajo plodove, ki jih daje stvar in sprejemajo skupne odloditve
glede upravljanjaskupne stvari. Upravljanje stvari poteka na dva nacina, in sicer posli rednega upravljanja
(vzdrzevanje in obratovanje stvari za doseganje njegovega namena) in posli, ki presegajo redno
upravljanje. Stroske upravljanja, uporabe in druga bremena na celotno stvar krijejo v velikosti delezev

sorazmerno.
6.3 Delitev solastnine

Vsak solastnik ima pravico, da zahteva delitev solastnine in prenehanje solastninskega razmerja ob
vsakem Casu.lzjema je v neprimernem ¢asu, ko bi se delitev izv$ila na $kodo drugih solastnikov. Postopek
delitve poteka po naéinu delitve solastnine sporazumno:v primeu, da sporazum ne pride v postev, odlo¢i

sodisce v nepravdnem postopku:

- primarno se opravi naravna (fizicna) delitev stvari (kjer vsak od solastnikov pridobi v naravi tisti
del stvari, za katerega sam izkaZe upravicen interes),

- civilna delitev stvari (v primeru, da delitev fizi¢no ni mozna in bi pomenila preveliko skodo),
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- odlozitev delitve za doloCen cas (sodiS¢e mora pretehtati v primeru, da nasprotni predlagatel;
izrazi interes, da se stvari ne deli),
- lahko stvar preide enemu solastniku (z izplacilom solastnikov za njihov delez, pri ¢em sodisce

doloci vrednost kupnine v nepravdnem postopku).
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7 POSTOPEK NA PRAKTICNEM PRIMERU VPISA STAVBE V KATASTER STAVB

V nalogi smo za vpis stavbe izbrali veéstanovanjsko stavboz ze vpisanimi deli po ZPPLPS. V
pogovornem jeziku opredelimo tako evidentiranje stavbe kot stavbo z nedokoncano lastnino, saj pri tem
solastnina na skupnih delih ni vpisana v osnovnem vlozku. Zaceli bomos preverbo nepremicnine v

razli¢nih evidencah, kot so:

zemljiski kataster,

kataster stavb,

register nepremicnin,

- zemljiska knjiga.
Vse naStete evidence so temeljne drzavne evidence o nepremi¢ninah in njenih pravicah, ki se v
Slovenijimed seboj povezujejo. V primeru, da se zavede sprememba v zemljiSkem katastru, se izvede

sprememba tudi v drugih dveh.
7.1 Pridobitev podatkov

Predsamo izmero na terenu smo preverili na katerih parcelah v zemljiskem katastru se nahaja nasa stavba,
in Stevilko stavbe katere evidentiramo. V zemljiski knjigi preverimo:

- ali so stavba, deli stavbe vpisani,

- zemljiskoknjiznega lastnika stavbe,

- zemljiskoknjiznega lastnika delov stavbe,

- zemljiSkoknjiznega lastnika parcele, kjer stoji stavba,

- imetnika lastninske pravice,

- pridobitelja,

- pravno stanje izvedenih pravic na parceli, delih stavbe.
Iz zemljiske knjige pridobimo zemljiSkoknjizne izpiske za zemljisce pod stavbo in zemljiskoknjizne
izpiske za vsa pripadajoa zemljisCa ter vse zgoraj navedene izpiske. S tem je na izpiskih razvidna

pomembna informacija, kdo so udelezenci obravnave, seznanitve in vlagatelji zahteve.

Sledi preverba v PREG modulu $e za stavbo. Zanima nas ali ima stavba pripisan status katastrskega vpisa,
ki ga pridobi na podlagi upravnega postopka:
- vpisa stavbe v kataster stavb na podlagi ZEN,

- vpisa stavbe v kataster stavb na podlagi ZENDMPE,
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- prevzem podatkov iz zemljiske knjige za stavbe, kjer je bila vzpostavljena etazna lastnina pred
nastankom evidence katastra stavb,
- vpis vezan samo na posamezen del stavbe in ne na celotno stavbo, kar je posledica ZPPLPS.
(Mugrin M. 2016)

Po nas$ih preverjanjih ugotovimo, da so vpisani trije deli katastrskega vpisa po interventnem zakonu in
stirje deli brez katastrskega vpisa. Interventni zakon je pomenil prvi korak do povezave zemljiske knjige
in GURS-a na podrocju etazne lastnine (ZPPLPS- UPB1). Predpogoj za vpis v zemljisko knjigo po tem
zakonu, so bili izvedeni doloceni postopki na strani geodetske stroke.S strani pristojne geodetske uprave
pridobimo arhivski podatek o delih stavbe, in sicerstare etazne nacrte za posamezni del stavbe, kiso bili
predlozeni ob vpisu v zemljisko knjigo po ZPPLPS.

V KS se vodi za vse te dele, tudi naslov, saj je bila stavbi dolo¢ena hiSna Stevilka, ki se vodi v registru
prostorskih enot. Za podatke o prijavljenih stalnih in zacasnih prebivali§¢ih oseb na naslovu stavbe smo
poslali pisno vlogo poizvedbe na Ministrstvo na notranje zadeve na urad za upravne notranje zadeve in
naturalizacijo za izpis. 1z centralnega registra prebivalstva smo pridobili izpis za osebe na pravni podlagi
30. ¢lena ZEN. Podatke 0 najemnikih in lastnikih v stavbi nam je posredoval tudi upravnik stavbe.

Vse zbrane podatke smo preverili in ugotovili, da je stanje v bazah razli¢cna kvaliteta podatkov. Doloceni
podatki solepo usklajeni, pri neusklajenih podatkih pa smo uporabili hierarhijo podatkov, ki predstavljajo
njeno zanesljivost in dejansko stanje. Samo pravilno razumevanje podatkov privede do kasnejSega

pravilno izdelanega elaborata.
7.2 Predizmera stavbe

Po dogovoru z upravnikom stavbe smo se dogovorili za termin izmere. Obves¢enim lastnikom in
najemnikom stanovanj v stavbi smo izvedli ustrezno izmero na terenu, kar bo izkazovalo dejansko stanje
stavbe. Pri tem smo upostevali navodilo GURS-a z naslovom Prostori, katerih povrS$ina se glede na
dejansko rabo dela stavbe uposteva pri izra¢unu uporabne povrsine, zZ dne 24.10.2013. Za merjenje dolZine
in izracun povrs§ine prostora upostevamo:

- stranice v viSini tal med navpi¢nimi ali poSevnimi elementi prostora,

- ne upostevamo obrob tal, pragov in okenskih polic,

- dolzino stranic terase inbalkona, ki se merita do roba.
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Slika 3: Podrobna navodila merjenju prostorov in izra¢unanje povrsin (GURS, 2013)

Povrsino smo izrazili v m? na eno decimalno mestonatan¢no iz izra¢unano dolzino stranic, kije izmerjena
na c¢cm natan¢no. Za povrsino stopni$éter dvigal izra¢unamo povrSino prostora, ki ga zavzame v vsaki
etazi. Pri viSini stropov manjSem oziroma enakem od 1,6m v uporabno povrsino $tejemo samo kar jenad
1,6m. Ne upostevamo in merimo povrSine prostorov prezraCevalnih sten, nepohodnega podstresja, torej

prostorov, ki so samo za vzdrzevanje.

Slika 4: Podrobna navodila merjenju prostorov in izracunanje povr$in(GURS, 2013)
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Za dolocitev neto tlorisne povrsine seStejemo povrsino vseh za stanovanjskega in nestanovanjskega dela
stavbe.Za neto tlorisno povrsino dela stavbe Stejemo vsoto povrsino prostorov v vseh etazah, ki lezijo v veé

etazah.

Pri sami dolocitvi uporabne povrsine je to povrsina, Ki ustreza uporabni in namenu dela stavbe. Uporabna
povrsina se doloc¢i tako, da se sesteje neto tlorisne povrSine samo dolocenih prostorov. Prostori, ki se
zajetiza uporabno povrsino, se razlikujejo za stanovanja v stavbi z ve¢imi deli (npr. vestanovanjski

stavbi), stanovanjske stavbe, garaze, lokale, pisarne in industrijske stavbe.

7.3  Evidentiranje zemljis¢a pod stavbo

Najprej evidentiramo zemljis¢e pod stavbo, saj ima vsaka stavba definirano svoje zemljis¢e pod stavbo
(ZPS), v redkih izjemah se lahko zgodi, da nima ZPS. Dolocitev ZPSizvedemo z geodetskim postopkom
in je navpic¢na projekcija preseka stavbe z zemljis¢em na ravnino. Nasa stavba tvori parcelo kjer stoji in je
povezava med stavbo in parcelo, ki mora biti v zemljiski knjigi opredeljena kot k stavbi pripadajoce
zemljisée. Izmerjeno stanje je bilo identi¢no stanju vodene parcele v zemljiSkem katastru, ker se sama
stavba in oblikavodene parcele od zadnje izmere ni spremenila (nova izmera v mestih v 70. letih).
Spremenilismo vrsto rabeiz stanovanjske stavbe v ZPS.Zemljiskokatastrskim to¢kam smo dodali
koordinate s predpisano natancnostjo v . ETRS89/TM na podlagi geodetske izmere in popravke GK

koordinat.
7.4 Elaborat katastra stavb in etaZni nacrt
7.4.1 Etazni nacrt

Po izvedenih meritvah na terenu smo na novo izdelali tloris, saj je bila letnica izgradnje stavbe 1850 in
obstojeéi nacrti stavbe Zal niso obstajali. Za vsako etazo smo posebej izdelali tloris (prikazani prostori v
stavbi) inprav tako izracunali neto tlorisno povr§ino prostorov v stavbi za vsako etazo posebej. Prostore
smo opredelili glede na dejansko uporabo in njen namen v ¢asu izvedene izmere. Po tlorisu smo zarisali
obstojece vodene dele in dodali novedele. Novi deli so v veéini predstavljali skupne prostore, ki sedaj niso

bili evidentirani in se bodo lahko samostojno pravno urejali.



26

Kmetec, T. 2016. Kataster stavb in vpis stavbe v solastnini do zemljiske knjige.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Geodezija v inZenirstvu.

1 ETAZA
77 7T 7777777777777
I
V777777 777777777777

DEL 12

Slika 5:Skica 1. etaze

Zelo pomembno je bilo, kako znotraj stavbe dolo¢imo te dele, ki jih opredelimo kot posamezne dele
(stanovanje - en lastnik) ter dele, ki so skupni prostori vseh lastnikov posameznih delov v etazni lastnini
(splosni skupni deli — stopni$¢a, hodnik, dvigalo) in dele, ki jih opredelimo kot pripadajo¢e dele enemu ali
ve¢ lastnikov in ne vseh lastnikov v stavbi (shramba v 4. etazi, katero uporabljata samo lastnika 4. etaze).
Pri tem hodnik in stopni$¢a po etazah tvorijo en prostor, torej splo$ni skupni prostori vseh lastnikov

posameznih delov v etazni lastnini.

Pri §tirih stanovanjih smo v kletnih prostorih tvorili odmaknjene dele z oznako dela stanovanja, ki so
predstavljala shrambo pripadajo¢im stanovanjem. V kletni etazi bi te prostore lahko dodali kot nove dele,
vendar bi bilo z vidika vzdrZevanja in upravljanja stavbe neprimerno, ¢e jo uporablja oziroma je vezan na
del stanovanj. Postavilo se je vprasanje, ali bi se v kasnejSih obdobjih shramba lahko prodala drugemu
lastniku, saj v stavbi vsa stanovanja niso imele shrambe v kletni etazi. Dogovor z lastniki je bil sklenjen,
da se loceni deli ne bodo pripravljali kot novi deliv tem postopku. Odlo¢itev je bila, da se tak$na izvedba
uredi kasneje s spremembo katastra stavb.V kolikor bi do delitve dela priSlo in bo takrat Ze vzpostavljena
etaZna lastnina na stavbi,je prednost ta, da brez udeleZbe ostalih vsakokratnih etaznih lastnikov geodet

izvede spostopkom elaborata spremembe podatkov Kkatastra stavb. Najvazneje je, da se izvede etazna
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lastnina v zemljiski knjigi in pripada lastniku tisto, kar bo z dolo€enimi pogodbami odkupil s stanovanjem,

po pripravljenih predpogodbah.

Pri tem smo se izognili tudi problemu, da bi shrambo kupila oseba zunaj stavbe in ne bi soglasala s
potrebnimi sanacijami stavbe (obnova strehe in njene konstrukcije, skupnega stopnisca in hodnika), kar ni
v interesu upravnika in vecine lastnikov v nujno potrebnih fazah ureditve navedene veclstanovanjske
stavbe. Ob temsmo kot argument upravnika navedli, da v skladu z dolocili SZ tak$na delitev delov ne bi

bila skladna.

7.4.2 Elaborat za vpis stavbe v kataster stavb

Sledila je izdelava elaborata za vpis stavbe v kataster stavb. Najprej smo zaradi potrebe po novih delih, ki
do sedaj niso bili evidentirani, naroc¢ili na GURS-u nove identifikacijske Stevilke novim delom stavbe.
Dele smo narocili na podlagi navodil, ki definirajo poslovanje med geodetsko upravo in geodetskimi
podjetji s posebnim obrazcem za oddajo narodila za rezervacijo. V potrebnih poljih dopolni§ potrebne
manjkajoce podatke, v naSem primeru smo izpolnili tabelo za minimalni vpis podatkov o novih delih
stavbe, saj je stavba Ze obstajala in smo potrebovali samo nove dele. Datoteko obrazca shrani$ po
postopku, kot je navedeno. Na prvih stirih mestih mora biti Sifra katastrske ob¢ine z vodilnimi ni¢lami in
na petem mestu » « v format DOC, XLS, RTF ali PDF. Koncna datoteka z rezervacijo se posreduje
elektronsko na GURS—ov elektronski naslov rezervacije.gu@gov.si.Zadeva elektronskega sporodila se
pri¢ne s prvimi sedmimimesti mati¢ne $tevilke podjetja.Po pravilni oddaji narocila rezervacije prejmemo
povratno sporocilo s strani GURS—a, da je pristojna geodetska pisarna prejela naso vlogo in pocakamo na
spremembo. GURS v svoji bazi podatkov o stavbi doda s strani podjetja Zeljeno rezervacijo novih delov.

Ko so novi identifikatorji tvorjeni, sledi izdelava elaborata za prvi vpis stavbe v kataster stavb.
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REZERVACIJA PARCEL in ZK TOCK, MINIMALNI VPIS STAVBE ter
MINIMALNI VPIS DELOV STAVBE (poslati na: rezervacije.gu@gov.si)

Ime podjetja: GEODETSKO PODIJETIE I Geodetska uprava RS ‘
Stevilka zadeve:
[E-naslov:
Mati¢na Stevilka: Narocilo
prejeto:

IPodatke narocil:
Naslov:

Stevilka narocila
Ppri podjetju:

Katastrska ob¢ina (Sifra in ime)
Eno narocilo se nanasa vedno samo na eno KO

SIFRA - K.O.

Rezervacija parcel in ZK tock

Parcela Rezervacija Rezervacija prostih
Navesti parcelo (vedno poddelilk parcele celih Stevilk parcele
mora biti navedena vsaj Navesti stevilo Navesti stevilo

ena parcela)

Rezervacija ZK tock
Navesti stevilo

Podatki za | Novo rezervacijo
rezervacijo parcel Dorezervacijo IDPOS-a:
in ZK toc¢k se Navesti $t. zacasnega IDPOS-a>90000 oz. v primeru poziva k

dopolnitvi IDPOS >6000, pod katerim se postopek vodi

nanasajo na:

MINIMALNI VPIS — podatki o novi stavbi

Parcela Stavba Koordinate centroida stavbe Leto Povrsina
Navesti parcelo, na kateri izgradnje zemljis¢a
stoji nova stavba Y (D48/GK) X (D48/GK) stavbe pod stavbo

MINIMALNI VPIS — podatki o novih delih stavbe
Stavba Novi deli stavbe Povrsina Uporabna Dejanska raba dela stavbe
povrsina

Podatki o povrsini, uporabni povrini, dejanski rabi delov stavbe in letnici izgradnje stavbe so obvezni, v kolikor ne gre za
delitev/zdruzitev ali za ve¢ kot 10 novih delov stavbe.
Pri podatkih o $tevilki nove stavbe in $tevilu novih delov stavbe se vpiSejo zaporedne Stevilke od 1 naprej.

Slika 6:0Obrazec rezervacije GURS (GURS, 2013)

S terensko izmero smo pridobili maksimalen obris stavbe nad in pod terenomv drzavnem koordinatnem
sistemu ter njene karakteristi¢ne to¢ke viSine stavbe. Pri tem smo izmerili vi§ino najnizje tocke stavbe
(H1), kar predstavlja viSina tlaka v prvi etazi. Karakteristicno visino stavbe (H3) smo izmerili pri vhodu
viSine terena, kar predstavlja povrSino zemljis¢a. Za najvi§jo tocko stavbe smo izmerili sleme strehe

stavbe (H2).
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=

Tloris (maksimalni obris) stavbe.

Slika 7:ZPS in maksimalen obris stavbe (Vugrin M., 2014)

Najprej smo doloéili dejansko rabo stavbe v KSglede na njen pretezni namen same uporabe z veljavno
Klasifikacijo vrste objektov, in sicer po dolo¢ilih ZEN in kot metodoloSsko navodilo na spletni strani
GURS—a. Ker se v stavbi nahajajo samo stanovanja, smo za stavbo izbrali samo eno rabo - stanovanjsko
rabo, ki po klasifikaciji vrst objektov (CC-SI klasifikacija) predstavlja stanovanje v vecstanovanjski stavbi
s Sifro dejanske rabe 1122100. V primeru novogradnje stavbe bi dejansko rabo stavbe pogledali v
pridobljenem gradbenem dovoljenju, katera je s strani GURS—a podaljSana iz petmestne v sedemmestno

§ifro.

V primeru ze vpisanih posameznih delov in ne vseh vpisanih delovv zemljisko knjigoje postopek v
zemljiSkem Kkatastru in KS, tako da je potrebno izvesti vnovi¢en katastrski vpis za celotno stavbo. V
naSem primeru smo za prve tri dele stavbe Ze imeli izdelane etazne naérte po ZPPLPS in so ostali
ostevilceni ob upostevanju predhodnega ostevil¢enja samih delov stavbe. Spremenila se jim je neto
povrsina in uporabna povrSinadela. Vzrok za spremembo povrSine je v tem, da so v€asih uporabljali druge

metode izra¢una povrsine kot sedaj, ko imamo neto in uporabno povrsino dela stavbe lo¢eno.

S pomodcjo skiceizdelanega etaznega naértaizdelamo elaborat, ki predstavlja dejansko stanje stavbe in
delov stavb v naravi. Iz skice etaznega nacrta Smo prevzeli povrSine prostorov, vrste prostorov in dejansko
rabo dela. V¢asih se je v katastru stavb vodila skupna raba, vendar se ta ve¢ ne dolo¢a na novo in se ne
uporablja, temve¢ se pripise dejanska raba dela stavbe. Na podlagi dejanske rabe dolo¢imo uporabno
povrsino dela, Ki se uposteva v skladu z ZEN in Pravilnikom o vpisih v kataster stavb objavljena na spletni

strani GURS—a. Prostore, katerih povrsina se uposteva pri izracunu uporabne povrsine se definira glede na
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dejansko rabo dela stavbe. Vsota uporabne povrsine dela stavbe je vsota vseh zaprtih prostorov za bivanje

v vecih ali eni etaZi, brez tehni¢nih in nedokonc¢anih prostorov.

7.4.3 Oznaditev

Upravnik je na pristojni geodetski upravi pridobil brezplaéne nalepke za oznacevanje stanovanjskih enot
in poslovnih prostorov ter jih namestil na dele v stavbi. Pri tem upravljevec stavbe ali lastnik stavbe
pridobi na pisno zahtevo na GURS—u.Lahko jo tudi poslje po elektronski ali navadni posti. Pri vsem tem
je treba upostevati uredbo o oznaevanju stanovanj in poslovnih prostorov. Odmaknjenem prostoru se
zraven oznake pripiSese dodatek v obliki same ¢rke. Namesti se jih na vidna mesta nad ali ob glavna
vhodna vrata dela in na odmaknjen del v primeru, da ima ta prostor svoj vhod (v nasem primeru je bila

shramba v kletnih prostorih).

7.4.4 Vprasalnik REN

Za vsak del stavbe smo izpolnili obrazec. Prvi za stavbo, kot celoto in drugi obrazec za vsak del stavbe,
saj je izpolnjen vprasalnik sestavni del elaborata za vpis stavbe in elaborata spremembe podatkov katastra
stavb po ZEN.

7.45 Seznanitev

Sledila je seznanitev,kipo zakonu traja najmanj 15 dni. Zaradi ¢asa dopustov smoseznanitev podaljsali na
30 dni, da so imeli vsi udelezenci moznost pritozbe. Konéni elaborat za vpis stavbe v kataster stavb je bil
razgrnjen na oglasni deski v stavbi,pri upravniku stavbe v njegovih prostorih in pri nas na sedezu podjetja.
Upravnik stavbe je na oglasno desko pripisal nekaj besed o razlogu za sam izveden postopek. Na izdelan
elaborat nismo prejeli pripombe, saj smo v fazi izmere na terenu in izdelave skice etaznega nacrta
obrazlozili,obdelali vse zadeve od samega postopka, do lege delov v stavbi, tako da so bili vsi ozave$¢eni
0 vsem. Veliko je prispevalo tudi to, da je veinski lastnik stavbe pravna oseba. Odgovorni geodet je z
zigom in s podpisom potrdil zapisnik o obravnavi oziroma izjavo k elaboratu, da je poskrbel za seznanitev

imetnikov stavbne pravice in lastnike na delih stavbe.
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7.5 Predajana GURS

Po koncCani seznanitvi sta pregledana elaborata z identifikacijsko Stevilko, zigom in podpisom

odgovornega geodeta (Elaborat za evidentiranje zemljis¢a pod stavbo in Elaborat za vpis stavbe v kataster

stavb) in z vsemi potrebnimi sestavinami z zakonom bila poslana v pregled in potrditev na pristojno

GURS. Elaborat je izdelan v papirni in v digitalni obliki, ki se izdela v izmenjevalnih formatih na
streznikuGURS—a.

Vsebina digitalnega elaborata katastra stavb:

- elaborat KS v pdf (portable document format),

O

O

O

skenogrami obrazcev KS, na katerih se izdela elaborat,
skenogram zapisnika o obravnavi ali izjave geodetskega podjetja ali projektanta iz 2.
tocke 1. odstavka 21. ¢lena Pravilnika o vpisih v KS,

ostali dokumenti (fotografije kot dokazilo spremembe dejanske rabe, pooblastila, ...)

- inizmenjevalna datoteka KS v XML obliki:

o
o

O

(1ZS. 2015)

koordinate toCk tlorisa stavbe in centroida stavbe,

podatki o stavbi,

podatki o delu stavbe,

parcelne stevilke,

podatki o lastnikih delov stavb o podatki grafike stavbe v formatu TIF(tloris stavbe,
navpicen prerez, tloris etaze, indeksna datoteka)

skenogrami obrazcev REN v PDF obliki (skenogram vprasalnika za stavbo, skenogrami

vprasalnikov za dele stavb)
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8 ZAKLJUCEK

V diplomski nalogi smo proucili ves postopek vpisa stavbe v kataster stavb in kasnej$o etazno lastnino, Ki
jepo dolocilih SPZ nastal Sele z vpisom v zemljisko knjigo. Pri tem naj poudarimo, da je bilo pri samem
delu z nase strani pojasnjeno, kaj bomo izvrsili, na podlagi katerih zakonov izvajamo storitev in kaksen je
nadaljnji potek naSih storitev.Storitevizven geodetskih storitev v naslednjih fazah nismo
obrazlozili. Tipostopkiso nam poznani, vendar je pomembneje, dajim razlozi oseba,ki bo izvajala nadaljnji
vpis v zemljisko knjigo in je pooblascena za to. Pri svojem delu smo izrazili profesionalno vedenje, saj
smo se pred prihodom v samo stavbo in njene dele ustrezno predpripravili, da nas lastniki ne presenetijo
ali zavajajo, saj bi s tem lahko izgubili svojo avtoritativnost. Veliko je bilo tudi odvisno od upravnika, da
jih je predhodno pripravil do faze za vzpostavitev etazne lastnine in nas nato najel. Za ves postopek je
najvaznejse, da si dolastnikov/najemnikov profesionalen , zna$ oceniti situacijo, si pridobiti zaupanje in Si
nepristranski. Pri vsem tem delu ne nastopamo samo s strokovne strani, ampak tudi v velikem obsegu kot
mediatorji, Ceprav tega ne pridobis§ z u¢enjem, ampak z delom z ljudmi. Z vso razlago dejstev jim je treba
predstaviti, kaj jim ta postopeknudi, v kolikor si Zelijo razdeliti solastnino, z nase strani je pomembno, da
v konéni fazi dokon¢amo zacet postopek vpisa stavbe v kataster stavb, kot je dogovorjeno z vsemi
udelezenci. Na naso sreco je bilo s pravim pristopom in poslusnostjo strank dosezeno, da smo izpeljali
postopek ter da se je solastnina, ki so jo uporabljali oziroma bi jo radi uporabljali, razdelila v pribliznem
delezu lastniStva. S tem spoznas, da je po pogovoru z upravnikom, notarjem in geodetsko upravo veliko
nevpisanih vecstanovanjskih stavb, ki bi jih bilo treba resiti. Vzpostavljen kataster stavb in obvestila za
davek na nepremicnine, Ki ni bil sprejet v veliko meri opozoril na nereSena stanja v drzavi. Velika vecina
se s tem problemom srecuje Sele pri prodaji ali odkupu nepremicnin v stavbi, ko ugotovijo, da stanje $e ni
urejeno.Pomemben je konsenz med lastniki, da spoznajo, da je treba doloCene stvari urediti in pozabiti
medsebojne zamere, ki v veliki ve€ini vplivajo na nereSena stanja. Samo urejeno zemljiSkoknjizno stanje

in posledi¢no katastrsko stanje pomenita, da je njihova nepremi¢nina urejena.
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PRILOGA A: PRIMER ELABORATA VPISA DELA STAVBE PO ZPPLPS

Izpolni izdelovalec

Izpolni geodetska uprava

ime katastrske sifra katastrske
obéine_ MARIBOR—GRAD ob&ine 6‘;’?_
parcelna .
Stevilka 1277 tevilka stavbe A ,l oc)
Maribor jtevilka dela
naslov stavbe Krekova 11 stavbe MO% ( z’
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Kmetec, T. 2016. Kataster stavb in vpis stavbe v solastnini do zemljiske knjige.
Dipl. nal.— V'SS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Smer geodezija v inzenirstvu.
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Kmetec, T. 2016. Kataster stavb in vpis stavbe v solastnini v zemljiski kataster.
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visoko strokovni §tudij geodezije, Geodezija vinzenirstvu.
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Izpolni izdelovalec
Namembnost Stanovanje EtaZna §tevilka 4
A B C
Prostor | Povr§ina v m2 Prostor Povriina v m2 Prostor | PovriSinavm2 | jA 69.23
2 32.59 1 9.22 C 9.22
3 9.83 Skupaj B Skupaj C 9.22 Skupaj 78.45
4 8.12
5 9.67
6 9.02
Skupaj A 69,23

Opombea: pri prostorih 5t. 2,3,5 in 6 (so delno zniZani) se kvadratura korigira s faktorjem 0.75

A = prostori, ki 50 z vseh strani zaprti do polne viSine in v celoti pokriti
B = prostori, ki niso zaprti z vseh strani do polne vigine, so pa pokriti
C = prostori, ki so obdani z elementi in niso pokriti



