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1 UVOD

Pri prostorskem nacrtovanju so za uc¢inkovito izdelavo prostorskih analiz in prognoz potrebne
dobre strokovne podlage. Za dobre strokovne podlage pa so potrebni dobri in popolni podatki.
Podrocje, kjer je najteZe doseci ta cilj, je prav gotovo podro¢je nepremicnin. Pri podatkih o
nepremiCninah je poglavitni problem v tem, da obstajajo, vendar so razprSeni po razli¢nih
javnih evidencah, ki prevzemajo dolocene podatke druga od druge, niso pa vedno usklajene
med seboj. Prevzeti podatki se namreC ne vzdrzujejo v enakih Casovnih intervalih kot izvorni

podatki.

Evidenca nepremicnin posameznega subjekta, naloga je usmerjena v evidenco lokalne
skupnosti, predstavlja reSitev te pomanjkljivosti, saj so na enem mestu zbrani vsi podatki o
nepremi¢ninah. Ce je ta evidenca podprta Se z ustreznimi informacijskimi orodji, je njena

uporabnost Se toliko vecja.

Diplomska naloga poskusa predstaviti povezavo med nepremic¢ninami lokalne skupnosti, ki
predstavljajo njeno lastnino in lastnino, ki je v javno korist ter med prostorskim nac¢rtovanjem,

ki obravnava prostor kot celoto, tako v lokacijskem kot v vsebinskem smislu.

V okviru diplomske naloge naj bi bile potrjene ali ovrzene naslednje hipoteze:
1. Evidenca nepremicnin lokalne skupnosti je strokovna podlaga za izdelavo ob¢inskega
prostorskega nacrta in ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta.
2. Vsak poseg v prostor, katerega nosilec je lokalna skupnost, je moZno izvesti hitreje in
3. Lastnik lahko v popolnosti uziva, uporablja in razpolaga s svojo lastnino, ¢e ima
vzpostavljeno evidenco te lastnine, saj tako ve, kaj je njegovo in v kakSnem stanju je

njegova lastnina.
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Cilji diplomske naloge so:
1. Definirati model evidence lokalne skupnosti.
2. Prikazati odvisnost med planskimi akti in med nepremic¢ninami v lasti lokalne
skupnosti.
3. Podati uporabno vrednost urejene nepremicnine in njene umestitve v evidenco
nepremicnin.
4. Definirati evidenco nepremicnin kot nosilko informacije »kaj imam« in »kaj moram Se

urediti«.

Uporabljena je deskriptivna metoda dela, saj so bili prou€evani pojavi opazovani in opisani.

V posameznih primerih je uporabljena tudi induktivna metoda, saj iz stanja na posameznih

primerih sklepamo o stanju nepremicninske evidence kot celote.

V okviru diplomske naloge je predstavljena vsebina evidence nepremic¢nin, predlog postopka
nastavitve evidence nepremicnin in predlog postopka vzdrzevanja evidence nepremicnin. Za
lazZje razumevanje navedenih treh sklopov vsebuje naloga primer nastavitve evidence

nepremicnin za del ob¢ine Piran.
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2 PROSTORSKO NACRTOVANJE

Prostorsko nacrtovanje je po zakonski definiciji (Zakon o prostorskem nacrtovanju — ZPNacrt,
2007) interdisciplinarna dejavnost, s katero se na podlagi razvojnih usmeritev ob upostevanju
javnih koristi varstva okolja, varstva Zivali in naravnih dobrin, ohranjanja narave, varstva
kulturne dediS¢ine in varstva premoZenja, nacrtuje posege v prostor in prostorske ureditve.
Poglavitni cilj prostorskega nacrtovanja je omogociti skladen prostorski razvoj. Skladen
prostorski razvoj se zagotavlja tako, da se v postopku priprave prostorskih aktov, ki
predstavljajo mesto usklajevanja razlicnih interesov v prostoru, potrebe in interese razvoja
uskladi z javnimi koristmi na podroCju varstva okolja, varstva naravnih virov, ohranjanja
narave in kulturne dediSCine, obrambe in varstva pred naravnimi in drugimi nesrecami.
Prostorsko nacrtovanje je v javnem interesu iz Cesar sledi, da je vse posege v prostor in
prostorske ureditve potrebno nacrtovati tako, da se omogoca:

- trajnostni razvoj v prostoru ter u¢inkovita in gospodarna raba zeml;iS¢,

- kakovostne bivalne razmere,

- prostorsko usklajeno in med seboj dopolnjujoCo se razmestitev razlicnih dejavnosti v

prostor,

- prenovo obstojecega (prednost prenove pred novogradnjami),

- ohranjanje prepoznavnih znacilnosti prostora,

- sanacijo degradiranega prostora,

- varstvo okolja, naravnih virov in ohranjanje narave,

- celostno ohranjanje kulturne dedis¢ine, vklju¢no z naselbinsko dedis¢ino,

- zagotavljanje zdravja prebivalstva,

- funkcionalno oviranim osebam neoviran dostop do objektov in njihova uporaba,

skladno z zakonom,

- obrambo drzave in varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami.

Pristojnosti na podroc¢ju prostorskega nacrtovanja so razdeljene med drzavo in ob¢ino. Drzava
na tem podro¢ju doloca cilje prostorskega razvoja drzave, dolo¢a izhodis¢a in usmeritve za

nacrtovanje prostorskih ureditev na vseh ravneh, nacrtuje prostorske ureditve drZavnega
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pomena in izvaja nadzor nad zakonitostjo prostorskega nacrtovanja na ravni obCin. Ob¢ina pa
je pristojna za doloCanje ciljev in izhodiSC prostorskega razvoja na svojem obmodju,
doloCanje rabe prostora in pogojev za umeSCanje posegov v prostor ter za nacrtovanje
prostorskih ureditev lokalnega pomena. VeC obcin lahko skupaj nacrtuje prostorske ureditve

regionalnega pomena, inStrument za nacrtovanje teh pa je regionalni prostorski nacrt.

ZPNacrt je zacel veljati 28.4.2007 in je na podro¢ju prostorskega nacrtovanja nadomestil
Zakon o urejanju prostora (ZureP-1), ki je bil prvi zakon s podro¢ja urejanja prostora, sprejet
po osamosvojitvi Slovenije. Novi zakon naj bi odpravil pomanjkljivosti ZUreP-1 na podro¢ju
prostorskega nacrtovanja in opremljanja stavbnih zemljiS¢ ter omogocal hitrejSo pripravo in

sprejem prostorskih aktov. ZPNacrt ureja podrocje prostorskega nacrtovanja, opremljanje

coev v

ZPNacrt dolo€a na drzavni ravni pripravo in sprejem dveh vrst prostorskih nacrtov:
- drzavnega strateSkega prostorskega nacrta (DSPN), ki je nadomestil dosedanjo
strategijo prostorskega razvoja Slovenije,
- drzavne prostorske nacrte (DPN), ki so nadomestili dosedanje drZavne lokacijske

nacrte in so podlaga za pripravo projektov za pridobitev gradbenih dovoljen;j.

Na podro¢ju lokalnih skupnosti ZPNacért dolofa pripravo enega samega obveznega
prostorskega nacrta za celotno obmocje obcCine. To je obCinski prostorski nacrt (OPN), ki je
hkrati strateSki in izvedbeni prostorski akt. Obcina lahko poleg obcinskega prostorskega
nacrta pripravi in sprejme tudi samostojni strateski prostorski akt, obcinski strateski prostorski
nacrt (OSPN) in obcinske podrobne prostorske nacrte (OPPN), kateri so nadomestili

dosedanje obcinske lokacijske nacrte.
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Prikaz sistema prostorskih aktov po ZUreP-1 in ZPNacrt (Kumer in sod., 2008, str. 22):

Po ZUreP-1

Po ZPNacért

DrZzavni prostorski akti

Strategija prostorskega razvoja (SPRS)

DrZzavni strateSki prostorski nacrt (DSPN)

Prostorski red Slovenije (PRS)

DrZavni lokacijski nacrt (DLN)

DrZavni prostorski nacrt (DPN)

Obcinski prostorski akti

Strategija prostorskega razvoja ob¢ine

(SPRO)

Obcinski strateski prostorski nacrt (OSPN)
ali Obcinski prostorski nacrt (OPN)
(strateSki in izvedbeni prostorski akt)

Prostorski red ob¢ine (PRO)

Obcinski prostorski nacrt (OPN)

Obcinski lokacijski nacrt (OLN)

Obcinski podrobni prostorski nacrt

(OPPN)

Skupni prostorski akti (drzava + obc¢ina)

Regionalna zasnova prostorskega razvoja

Medob¢inski prostorski akti

Regionalni prostorski nacrt (RPN)

Zakon ureja razmerja med drZavnimi, obc¢inskimi in medobd¢inskimi prostorskimi akti.

Medobcinski prostorski akti ne smejo biti v nasprotju z drZavnimi, obCinski pa ne z

medobc¢inskimi in drZzavnimi. Podrejenost ob¢inskih prostorskih aktov drzavnim je dolocena

kljub temeljnemu izhodis¢u zakona, katero pravi, da drzava in ob¢ina, vsaka v okviru svoje

pristojnosti, samostojno nacrtujeta svoje prostorske ureditve. Obc¢inski prostorski akti pa so

medobcinskim prostorskim aktom podrejeni zaradi njihovega nacina sprejemanja in njihove

posebne operativne narave, zaradi ¢esar medobcinski prostorski akti lahko sprejemajo tudi

odlocitve v obcinskih prostorskih nacrtih.
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3 OBCINSKI PROSTORSKI AKTI

3.1 Obcinski prostorski nacrt

Obcinski prostorski nacrt je prostorski akt, s katerim se ob upoStevanju usmeritev iz drZzavnih
prostorskih aktov, razvojnih potreb ob¢ine in varstvenih zahtev, dolocijo cilji in izhodi$¢a
prostorskega razvoja obcine, nacrtujejo prostorske ureditve lokalnega pomena in dolocijo
pogoji umesSCanja posegov v prostor. Le-te v zakonu s skupnim pojmom imenujemo
prostorski izvedbeni pogoji (PIP). To so pogoji, pod katerimi je mogoce graditi oziroma
drugace posegati v prostor. Prostorski izvedbeni pogoji dolocajo zlasti (Kumer in sod., 2008):
- pogoje glede namembnosti posegov v prostor, njihove lege, velikosti in oblikovanja,
- pogoje glede priklju¢evanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno
javno dobro,
- merila in pogoje za parcelacijo,
- pogoje celostnega ohranjanja kulturne dediSCine, ohranjanja narave, varstva okolja in
naravnih dobrin ter varstva pred naravnimi in drugimi nesrecami,

- pogoje varovanja zdravja ljudi.

Obcinski prostorski nacrt, ki se pripravlja in sprejema kot enovit dokument, je hkrati strateski
in izvedbeni prostorski akt in je edini obvezni prostorski nacrt obCine. Obcina pa lahko
namesto enovitega obCinskega prostorskega nacrta sprejme dva prostorska akta, obcCinski
strateSki prostorski nacrt kot strateSki in obCinski prostorski nacrt kot izvedbeni prostorski akt.
Obcinski prostorski naért po novem zakonu (ZPNacrt) nadomesS¢a prostorski red obCine po
ZUreP-1, v kolikor vsebuje tudi strateSke vsebine, pa nadomesca prostorski red in strategijo

prostorskega razvoja obcine.

Obcinski prostorski nacrt vsebuje dva glavna dela, strateski in izvedbeni del. Strateski del
obcinskega prostorskega nacrta doloCa izhodisca, cilje ter zasnovo prostorskega razvoja
obc¢ine, doloCa usmeritve za razvoj poselitve in celovito prenovo, razvoj v krajini, doloCitev

namenske rabe zemljiS¢ in prostorskih izvedbenih pogojev. Poleg tega se v strateSkem delu
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obCinskega prostorskega nacrta dolo¢i tudi zasnova gospodarske javne infrastrukture,
grajenega javnega dobra lokalnega pomena in okvirna obmocja naselij, vklju¢no z obmocji
razprSene gradnje, ki so z njimi prostorsko povezana. Posebej se dolocijo tudi obmocja
razprSene avtohtone poselitve. Izvedbeni del obcinskega prostorskega nacrta za posamezne
enote urejanja prostora, ki pokrivajo celotno obmocje ob¢ine in se dolo¢ajo glede na enotne
lastnosti ter morfoloske in funkcionalne znacilnosti prostora, dolo¢a obmocja namenske rabe
prostora, prostorske izvedbene pogoje ter obmocja, za katera se pripravi obCinski podrobni
prostorski nacrt. Izvedbeni del obcCinskega prostorskega nacrta je podlaga za pripravo
projektov za pridobitev gradbenega dovoljenja po predpisih o graditvi objektov (Kumer in

sod., 2008).

V prostorskem nacrtu obCine se na osnovi celovite analize prostora, njegovih vrednot,
znacilnosti, prepoznavnosti in nacrtovanih prostorskih ureditev, oblikujejo enote urejanja
prostora, ki pokrivajo celotno obmoc¢je ob¢ine. V naseljih se enote urejanja prostora dolo¢ajo
na podlagi urbanisticnega nacrta in morajo biti dolocene tako natan¢no, da je njihove meje
mozno dolociti v naravi in prikazati v zemljiSkem katastru. Meja enote urejanja prostora pa se
doloci glede na enotne oblikovne znacilnosti, ob uposStevanju ureditev, ukrepov in omejitev v
prostoru, ki jih dolo¢ajo predpisi, s katerimi so doloCeni posebni pravni reZimi. V enoti
urejanja prostora se dolo¢ijo oziroma prikazejo obmocja namenske rabe prostora, ki se
dolocijo tako natancno, da je za vsako parcelo v ob¢ini namensko rabo mogoce nedvoumno
razbrati. Namenska raba prostora se deli v pet osnovnih kategorij:

stavbna,

- kmetijska,

- gozdna,

- vodna,

- druga zemljisca,

te pa se lahko delijo tudi na obmoc¢ja podrobnejSe namenske rabe prostora.

Zunaj obmocja naselja se lahko nacrtujejo prostorske ureditve in posamezni posegi v prostor
(ZPNacrt, 2007):

- ki neposredno sluZzijo kmetijski, gozdarski ali turisticni dejavnosti,
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- ki so namenjeni opravljanju lokalnih gospodarskih javnih sluzb (gospodarska javna
infrastruktura),

- ki so namenjeni splo$ni rabi (lokalno grajeno javno dobro),

- zaizvajanje ukrepov na podrocju varstva okolja, ohranjanja narave in varstva kulturne
dedisc¢ine ter ohranjanja prepoznavnih znacilnosti krajine,

- zanamen Sporta in rekreacije,

- zarabo naravnih dobrin in sanacijo opus¢enih obmocij izkoris¢anja,

- za namene obrambe ter varstva pred naravnimi in drugimi nesreCami, kadar so te

prostorske ureditve v pristojnosti ob¢ine.

Nacrtovanje prostorskih ureditev in posameznih posegov v prostor je na najboljsSih kmetijskih
pridelavo. Obmocje razprSene poselitve se v ¢im vecji meri ohranja in varuje tako, da se
nacrtuje obnova ali prenova zakonito zgrajenih objektov. Nacrtovanje novih posegov v
prostor (navedeni zgoraj), vkljuéno s stanovanjskimi objekti, je moZno le, ¢e se s tem ohranja

prepoznavne znacilnosti prostora (ZPNacrt, 2007).

3.1.1 Oblika obc¢inskega prostorskega nacrta

Obcinski prostorski nacrt vsebuje grafi¢ni in tekstualni del. Tekstualni del je sestavljen iz
naslednjih poglavij:

- uvodne dolocbe,

- strateski del,

- izvedbeni del,

- kon¢éne dolocbe.

Tekstualni del strateSkega dela ob¢inskega prostorskega nacrta vsebuje naslednja poglavja:
- splosne dolocbe,

- izhodi$¢a in cilji prostorskega razvoja obcine,

- zasnova prostorskega razvoja obcine,

- zasnova gospodarske javne infrastrukture lokalnega pomena,

- usmeritve za razvoj poselitve in za celovito prenovo,
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- usmeritve za razvoj v krajini,
- usmeritve za dolocitev namenske rabe zemljisc,

- usmeritve za dolocitev prostorskih izvedbenih pogojev.

Tekstualni del strateSkega dela obCinskega prostorskega nacrta, ki obravnava urbana sredisca,
za katera je izdelan urbanisti¢ni nacrt, vsebuje koncepte prostorskega razvoja posameznih
naselij. Tekstualni del izvedbenega dela ob¢inskega prostorskega nacrta pa vsebuje prostorske
izvedbene pogoje po posameznih enotah urejanja prostora in dopustno izrabo, v kolikor je ta

potrebna.

Graficni del obCinskega prostorskega nacrta vsebuje grafi¢ne prikaze, ki so glede na vsebino
loCeni na:
- graficne prikaze strateSkega dela,

- graficne prikaze izvedbenega dela.

Graficni prikazi zasnove prostorskega razvoja obcine in zasnove gospodarske javne
infrastrukture iz strateSkega dela obCinskega prostorskega nacrta se prikazejo na geodetskih
podlagah v merilu 1:50000. Grafi¢ni prikazi usmeritev za razvoj poselitve, celovito prenovo,
katere imajo osnovo v geodetskih podlagah v merilu 1:50000. Grafi¢ni prikazi okvirnih
obmoc¢ij naselij, vkljucno z obmocji razprSene gradnje, ki se sanirajo in so z njimi prostorsko
povezana ter grafi¢ni prikazi okvirnih obmocij razprSene poselitve se prikazejo na geodetskih
podlagah v merilu 1:50000. Graficni prikazi izvedbenega dela obCinskega prostorskega nacrta
vsebujejo:

- prikaze obmocij enot urejanja prostora, osnovne oziroma podrobnejSe namenske rabe

prostora in prostorskih izvedbenih pogojev,

- prikaze obmocij enot urejanja prostora in prikaze javne gospodarske infrastrukture.

Zgoraj naSteti graficni prikazi se prikazejo na geodetskih nacrtih najmanj natan¢nosti merila
1:5000. Kadar imajo grafi¢ni prikazi podlago v urbanisti¢nem nacrtu, se glede na raznolikost

vsebin oziroma podrobnosti reSitev, ki jih je potrebno prikazati po posameznih enotah
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urejanja prostora, lahko prikazejo na geodetskih nacrtih z natancnostjo merila do 1:1000.
Graficni prikazi izvedbenega dela obCinskega prostorskega nacrta morajo vsebovati tudi:

- pregledno karto obcine z razdelitvijo na liste,

- pregledno karto obline s prikazom osnovne namenske rabe in kljunih omreZij

gospodarske javne infrastrukture.

Obcinski prostorski nacrt se izdela v digitalni obliki. Arhiviranje in vpogled se zagotavljata
tako v digitalni kot v analogni obliki, ki pa morata biti med seboj skladni. V primeru njunega
neskladja se uporablja analogna oblika. Digitalni prostorski podatki, kateri se prikaZejo na
grafi¢nih nacrtih, se izdelajo kot vektorski podatki s pripadajoCimi opisnimi podatki. Vodijo
se s topolosko pravilnimi poligoni, s topoloSko pravilnimi in usmerjenimi linijami ali s
toCkami. Za digitalni grafi¢ni izris morajo biti formati podatkov povezljivi s formati digitalnih
geodetskih podatkov. Pri zajemu digitalnih prostorskih podatkov je potrebno upoStevati
natancnost predpisanih geodetskih podatkov (Pravilnik o vsebini, obliki in nainu priprave

obcinskega prostorskega nacrta ..., 2007).

3.2 Urbanisti¢ni nacrt

Urbanisti¢ni nacrt je podlaga za celovito nacrtovanje razvoja urbanih srediS¢. Izdela se lahko
tudi za tista naselja, kjer je zaradi posebnosti razvoja ali drugih razlogov izdelava
urbanistiCnega nacrta utemeljena (npr. celovita prenova, vecje Siritve, turisti¢na naselja). Pri
doloCanju urbanih srediSC se morajo upoStevati usmeritve, ki so dolofene v drZzavnem
strateSkem prostorskem nacrtu. Z namenom doseganja racionalnega in usklajenega
prostorskega razvoja se lahko urbanisti¢ni nacrt izdela tudi za ve¢ funkcionalno med seboj
povezanih urbanih sredi$¢. Urbanisti¢ni nacrt se izdela skladno s strokovnimi metodami
prostorskega, arhitekturnega, urbanisticnega in krajinskega nacrtovanja ter z metodami
vkljuevanja prebivalstva in drugih zainteresiranih udeleZencev v proces njegove priprave

(Pravilnik o vsebini, obliki in na¢inu priprave obc¢inskega prostorskega nacrta ..., 2007).

Urbanisti¢ni nacrt se notranje strukturira v enote urejanja prostora v skladu z znacilnostmi

grajene strukture in nameravanimi prostorskimi ureditvami. V obc¢inskem prostorskem nacrtu
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se lahko na njegovi podlagi dolocijo tudi obmoc¢ja, za katera se bodo reSitve za pripravo

podrobnejSih prostorskih nacrtov pridobile z javnim urbanisti¢no-arhitekturnim nate¢ajem.

3.3 Obcinski podrobni prostorski nacrt

Obcinski podrobni prostorski nacrt je prostorski akt, s katerim se podrobneje nalrtujejo
prostorske ureditve lokalnega pomena na obmocjih, ki jih doloca obcinski prostorski nacrt,
lahko pa tudi na drugih obmocjih, ¢e se pokaZe potreba po njihovi izdelavi po tem, ko je bil
obc¢inski prostorski nacrt Ze sprejet (ZPNacrt, 2007). V obCinskem prostorskem nacrtu so Ze
dolo¢ene usmeritve za pripravo obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta (Kumer in sod.,

2008).

Obcinski podrobni prostorski nacrt se izdela za nacrtovanje prostorske ureditve na obmocjih
(Pravilnik o vsebini ... ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta, 2007):

- sanacije razprSene gradnje,

- celovite ali delne prenove naselja,

- Siritve naselja na nove povrsine,

- pomembnejse gospodarske javne infrastrukture,

- prostorskih ureditev lokalnega pomena zaradi sanacije posledic naravnih in drugih

nesrec,
- izkoriS¢anja mineralnih surovin in rud ter njihove sanacije,
- kjer se zaradi obsega ali vplivov predvidenih ureditev na okolje zahteva celovit,

pristop, kakor tudi na ve¢jih obmo¢jih v naselju, ki so namenjena zgo$€anju pozidave.

Obcinski podrobni prostorski nacrt je po ZPNacrt-u prostorski akt, ki je nadomestil dosedanji
obc¢inski lokacijski nacrt. Je podlaga za pripravo projektov za pridobitev gradbenih dovoljenj,
njegova vsebina pa je v zakonu v glavnem povzeta po vsebini, kot jo je ZUreP-1 dolocal za
obcinski lokacijski nacrt. Z obCinskim podrobnim prostorskim naértom se ob upoStevanju
prostorskih izvedbenih pogojev, iz obcinskega prostorskega nacrta, podrobneje doloci
(Pravilnik o vsebini ... ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta, 2007):

- obmocje obCinskega podrobnega prostorskega nacrta,
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arhitekturne, krajinske in oblikovalske reSitve prostorskih ureditev,

obmocja, za katera se projektne reSitve pridobijo z javnim nateCajem,

nacrt parcelacije,

etapnost izvedbe prostorske ureditve,

reSitve in ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dediS¢ine, varstvo okolja, naravnih
virov in ohranjanje narave, za obrambo in varstvo pred naravnimi in drugimi
nesrecami, vkljucno z varstvom pred pozZarom,

pogoje glede prikljucevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno
javno dobro,

vplive in povezave s sosednjimi enotami urejanja prostora,

dopustna odstopanja od nacrtovanih resitev.

3.2.1 Oblika obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta

Obcinski podrobni prostorski nacrt vsebuje tekstualni in grafi¢ni del. Tekstualni del vsebuje:

opis prostorske ureditve,

umestitev nacrtovane ureditve v prostor, ki vsebuje vplive in povezave prostorskih
ureditev s sosednjimi obmocji, reSitve nacrtovanih objektov in povrSin ter pogoje in
usmeritve za projektiranje in gradnjo,

zasnova projektnih reSitev in pogojev glede prikljuevanja objektov na gospodarsko
javno infrastrukturo in grajeno javno dobro,

reSitve in ukrepi za celostno ohranjanje kulturne dediS¢ine,

reSitve in ukrepi za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanja narave,

nacin, vrsta in namen prenove naselja ali njegovega dela,

reSitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrecami,
vklju¢no z varstvom pred poZarom,

etapnost izvedbe prostorske ureditve,

velikost dopustnih odstopanj od funkcionalnih, oblikovalskih in tehni¢nih resitev,
usmeritve za doloCitev meril in pogojev po prenehanju veljavnosti obcinskega

podrobnega prostorskega nacrta.
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Graficni del vsebuje naslednje grafi¢ne nacrte:

- izsek iz nacrta kartografskega dela obcinskega prostorskega nacrta s prikazom lege
prostorske ureditve na SirSem obmocju,

- obmocje obCinskega podrobnega prostorskega nacrta z obstoje¢im parcelnim stanjem,

- prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmocji,

- zazidalna oziroma ureditvena situacija,

- prikaz ureditev glede poteka omrezij in priklju¢evanja objektov na gospodarsko javno
infrastrukturo ter grajeno javno dobro,

- prikaz ureditev, potrebnih za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanja narave,

- prikaz ureditev, potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi
nesreCami, vkljucno z varstvom pred poZarom,

- nacrt parcelacije.

Zgoraj naSteti graficni nacrti se prikaZejo na geodetskih nacrtih. Njihovo merilo je odvisno od
obseZnosti nacrtovane prostorske ureditve, pri ¢emer natan¢nost merila ne sme biti manjsa od
1:5000 in ne vecja od 1:500. Po potrebi se izdela tudi ustrezne publikacijske karte. Vplivi
nacrtovane prostorske ureditve na urbane in krajinske strukture na SirSem obmocju ter
povezave s sosednjimi obmocji, se prikaZejo na topografskem ali ortofoto nacrtu najmanj z
natan¢nostjo, katera ustreza merilu 1:10000. Izris grafi¢nega nafrta mora biti opremljen s
Stevilko lista, nazivom obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta, oznako merila, legendo
sestavin, prikazanih na izrisu, orientacijo grafi¢nega izrisa (praviloma sever-jug) in datumom
izdelave geodetskega nacrta (Pravilnik o vsebini ... oblinskega podrobnega prostorskega

nacrta, 2007).

3.2.3 Strokovne podlage

Nacrtovanje prostora naj bi urejalo rabo prostora v prihodnosti. Za prostorsko planiranje je
pomembno poznavanje sedanjega stanja in razmer v prostoru, na osnovi katerih lahko
planiramo v prihodnosti. Strokovne podlage nam dajejo osnovo za spoznavanje, vrednotenje

in odlo¢anje o neki zadevi. To so materiali, gradiva, ki prikazujejo stanje danaSnjega prostora
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ali na podlagi numeri¢nih metod predvidevajo, kakSno bo stanje v prihodnosti (Kresevic,

2008).

Kot strokovno podlago lahko uporabimo razli¢ne materiale in vire. Z njimi lahko naredimo
dobre strokovne analize, ki nam pripomorejo pri planiranju prostora. Strokovne analize so
namenjene razumevanju sedanjih razmer in pogojev, znotraj katerih sprejemamo odlocitve,
opredeljevanju prioritetnih vprasanj in njihovemu resevanju ter oblikovanju splosnih nacel za

nadaljnja razvojna prizadevanja.

V prostorskem nacrtovanju se kot strokovne podlage uporabljajo Ze obstojeci kartni materiali
geodetske sluzbe (drZzavne topografske karte in nacrti: DTK 25, DTK 50, TTN 5/10,
pregledne karte, DOF), tematske karte, katere prikazujejo najrazli¢nejsa stanja, predmete in
pojave iz naravnega podroc¢ja in s podrocja ¢lovekove dejavnosti, ki se navezujejo na prostor
(tematske karte dejanske rabe, gozdarstva, kmetijstva itd.), grafino prikazani podatki iz
javnih evidenc (npr: prikaz podatkov iz zbirnega katastra gospodarske javne infrastrukture,
prikaz katastrskega stanja, prikaz stanja katastra stavb), statisti¢ni podatki, pri katerih lahko
podatke prikazemo s pomocjo tabel in grafov (ti so uporabni pri demografskih podatkih,
prometni strukturi itd.), ekspertize — mnenja ali predvidevanja strokovnjakov (npr. kje je
zaradi sestave tal moZnost poplav, kje je nevarnost viharnih vetrov, neugodne klime,
onesnazenja, izjemnih padavin itd.) ter drugi materiali in podatki (npr. fotografije,

javnomnenjske raziskave itd.).

V okviru diplomskega dela bo pojasnjeno, zakaj naj bi bila urejena evidenca nepremicnin
lokalne skupnosti dobra in potrebna strokovna podlaga pri izdelavi obCinskega prostorskega

nacrta in ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta.
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4 EVIDENCA NEPREMICNIN V LASTI LOKALNE SKUPNOSTI

4.1 Vsebina evidence nepremicnin v lasti lokalne skupnosti

Pri definiranju vsebine evidence lokalne skupnosti je najprej potrebno opredeliti pojme:
- nepremicnina,
- lastnina,

- lokalna skupnost.

Osnovna pravna podlaga, ki obravnava stvarnopravna razmerja je Stvarnopravni zakonik
(SPZ). SPZ obravnava stvari, to pa so premicnine in nepremicnine ter odnos med osebo in
stvarjo. Le ta tudi definira nepremicnino: »NepremiCnina je prostorsko odmerjen del
zemeljske povrSine, skupaj z vsemi sestavinami. Vse druge stvari so premi¢nine« (SPZ, 2002,

¢len 18.).

Poleg tega SPZ definira tudi povezanost nepremicnine z njenimi sestavinami: »Vse, kar je po
namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremicnini, nad ali pod njo, je sestavina

nepremicnine, razen ¢e zakon doloca drugace« (SPZ, 2002, Clen 8.).

Z upostevanjem teh doloc€il je evidenca nepremicCnin evidenca vsega, kar je spojeno z
nepremicnino. Torej mora evidenca nepremicnin vsebovati nabor zemljiS¢, stavb, objektov,

javnih povrSin ... in njihovih lastnosti.

Torej ¢e SPZ obravnava razmerje oseb do stvari, obravnava med drugim kot temeljno
stvarnopravno pravico tudi lastninsko pravico. »Lastninska pravica je pravica imeti stvar v
posesti, jo uporabljati in uZivati na najobseZnejSi nacin ter z njo razpolagati. Omejitve

uporabe, uzivanja in razpolaganja lahko doloc¢i samo zakon.« (SPZ, 2002, ¢len 37.).

Evidenca nepremicnin v lasti, je torej evidenca vseh nepremicnin, ki jih ima nekdo v uporabi,
uzivanju in razpolaganju. Ce pogledamo drugi del zakonskega dologila je razvidno, da obstaja

moznost omejitve teh pravic.
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Ce povzamemo dolocila SPZ—ja o nepremicnini in o lastninski pravici, lahko vzpostavimo

trditev, kaj je Evidenca nepremicnin v lasti.

Evidenca nepremicni v lasti je nabor zemljiS¢, stavb, objektov, javnih povrSin ... in njihovih
lastnosti, ki jih ima oseba, ki je nosilec te evidence v lasti, omejitve lastnine na naStetih

entitetah in pa pravice te osebe na drugih nepremicninah.

Lokalna skupnost je definirana v sedmem ¢lenu Zakona o lokalni samoupravi (ZLS, 1993), ki
pravi, da so obCine osebe javnega prava, s pravico posedovati, pridobivati in razpolagati z

vsemi vrstami premoZzenja.

Ce ima lokalna skupnost pravico posedovati, pridobivati in razpolagati z vsemi vrstami
premoZenja, potem mora vedeti kaj obsega to premoZenje. Svoje premoZenje mora torej imeti

evidentirano.

Evidenca nepremicnin v lasti lokalne skupnosti je nabor zemljis¢, stavb, objektov,
javnih povrsin in njihovih lastnosti, ki jih ima lokalna skupnost v lasti. Poleg tega mora
vsebovati omejitve lastninske pravice na zemljiscih, stavbah, objektih, javnih povrSinah,
kakor tudi pravice lokalne skupnosti na nepremic¢ninah v lasti drugih oseb. Evidenca
nepremicnin v lasti lokalne skupnosti omogoca lokalni skupnosti izvajanje posedovanja,

pridobivanja in razpolaganja z nepremi¢ninami.

Po Uredbi o stvarnem premoZzenju drzave, pokrajin in ob¢in (URED4254, 2007) lokalne
skupnosti vzpostavijo in vodijo evidenco nepremi¢nega premozenja v lasti samoupravnih

lokalnih skupnosti.

Torej obstaja zakonska podlaga za vodenje evidence nepremicnin v lasti lokalne skupnosti.

Lokalna skupnost ima popoln nadzor nad svojimi nepremi¢ninami, kadar vodi evidenco
nepremicnega premozenja, katera vsebuje:

- podatke o zemljisCih,

- podatke o stavbah,
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- podatke o delih stavb,
- podatke o objektih in omreZjih GJI,
- podatke o javnih povrSinah,

- itd.

Predpisani podatki v evidenci nepremi¢nega premoZenja za zemljis¢a so podatki o
(URED4254, 2007):

- lastniStvu,

- upravljavcu,

- S§ifri in imenu katastrske obcine,

- parcelni Stevilki,

- vrsti rabe in velikosti parcele,

- okrajnem sodiScu, pri katerem je zemljiS€e vpisano v zemljiSko knjigo,

- vrsti dejanske rabe zemljisca,

- knjigovodski vrednosti,

- inventarni Stevilki,

- statusu nepremicnine (je v uporabi/ni v uporabi),

- solastniSkem delezu,

- stavbni pravici,

- trajanju stavbne pravice,

- sluznosti,

- zaupnosti podatkov,

- opombe — morebitni drugi podatki o zemljiscu.

Predpisani podatki v evidenci nepremi¢nega premoZenja za stavbe in dele stavb so podatki o
(URED4254, 2007):

- lastniStvu,

- upravljavcu,

- obcini, naselju, ulici, his$ni Stevilki, dodatku k hi$ni Stevilki,

- S§ifri in imenu katastrske obcine,

- Stevilki stavbe,

- Stevilki dela stavbe,
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vrsti rabe in velikosti,

solastniSkem deleZu,

knjigovodski vrednosti,

inventarni Stevilki,

statusu nepremicnine (je v uporabi/ni v uporabi),
sluznosti,

zaupnosti,

opombe — morebitni drugi podatki o stavbi.

Zakonsko je torej doloCeno, katere podatke mora evidenca nepreminega premoZenja

vsebovati.

Lokalna skupnost mora po Pravilniku o vsebini in nafinu vodenja zbirke podatkov o dejanski

rabi prostora (2004) za objekte in omreZja gospodarske javne infrastrukture (GJI) voditi

naslednje podatke:

lokacijo omrezja ali objekta GJI,

identifikacijsko Stevilko omreZja ali objekta GJI,
dolZino omreZja ali povr$ino objekta GJI,

vrsta omreZja ali objekta GJI,

natanc¢nost dolocitve polozaja omreZja ali objekta GJI,

povezava s katastrom GJI.

4.1.1 Zemljisca

Zemljisce je povrSina na Zemlji, ki jo opisujejo razlicne znacilnosti na njeni povrsini in pod

.....

zemljiS€a za nadaljnji razvoj in ustrezno upravljanje z njimi. Lokacijo zemljiS¢a v prostoru

nam podaja Zemljiski kataster.
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4.1.1.1 Podatki, Ki jih vodi Zemljiski kataster

ZemljiSki kataster je temeljna evidenca podatkov o zemljiscih. Sestavljen je iz zadnjih
pregled sprememb. V zbirki listin so elaborati in druge listine, na podlagi katerih so bili
opravljeni posamezni vpisi ter nacrti in podatki, vpisani pod zadnjimi vpisanimi podatki.

Zbirka listin se hrani v fizicni in elektronski obliki (ZEN, 2006).

Zemljiski kataster je edina uradna evidenca, ki povezuje stvarne pravice na nepremic¢ninah z
lokacijo v prostoru. To pomeni, da poveze prostor z lastnikom oziroma umesti lastnino v

prostor (Grilc, Logar, Vugrin, 2006, str. 3).

Zemljiski kataster je sestavljen iz opisnih podatkov posamezne parcele in graficnega prikaza
parcel. Za vsako parcelo se vodijo naslednji podatki (ZEN, 2006):

- identifikacijska oznaka parcele (Sifra in ime katastrske obcine, parcelna Stevilka),

- meja,

- povrsina,

- lastnik,

- upravljavec drZzavnega ali lokalnega premozZenja,

- dejanska raba,

- zemljisCe pod stavbo,

- boniteta zemljiS¢.

Osnovni pojmi, ki jih je potrebno poznati za razumevanje in uporabo podatkov zemljiSkega
katastra so:

- katastrska ob¢ina,

- zemljiSka parcela,

- meja parcele,

- zemljiskokatastrska tocka,

- zemljisko katastrski nacrt,

- zemljiSko katastrski prikaz,
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- povrsina parcele,

- podatek o lastniStvu parcele.

Katastrska obcCina je osnovna enota za vodenje podatkov v zemljiSkem katastru. Vsi podatki
zemljiSkega katastra so na obmocju Republike Slovenije enotno definirani s Sifro katastrske

obc¢ine in z identifikatorjem podatka znotraj katastrske obcine.
Zemljiska parcela je osnovna enota zemljiSkega katastra. Je strjeno zemljisce, ki lezi znotraj
ene katastrske obcCine ter je v zemljiSkem katastru evidentirano z mejo in oznafeno z

identifikacijsko oznako. V zemljiSkem katastru se pojavlja v naslednjih oblikah:

- 3152............ zemljiska parcela brez poddelilke,

318171

3163

Slika 1: Prikaz zemljiske parcele brez poddelilke

- 163/7

16313 16316

Slika 2: Prikaz zemljiske parcele s poddelilko
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Slika 3: Prikaz stavbne parcele brez poddelilke

- *5172

Slika 4: Prikaz stavbne parcele s poddelilko

Zvezdica (*) ali v starih nacrtih pika (.) je v zemljiSkem katastru oznaka za stavbno parcelo.
Oznaka je ostanek oStevilcbe iz preteklosti in je oznacevala parcelo, ki je zajemala zemljiSce
pod stavbo (fundus) ali zemljis¢e s funkcionalnim zemljiS¢em (v Kkatastru vrsta rabe

stavbisce).

Meja parcele je v zemljiSkem katastru evidentira s koordinatami zemljiSko-katastrskih tock.

Zemljisko-katastrska tocka je tocka, ki definira mejo parcele (lego, obliko in velikost) in ima

koordinate v drZzavnem koordinatnem sistemu. Lo¢imo koordinatne in grafi¢ne
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zemljiSkokatastrske tocke. Koordinatne (ETRS89/TM in D48/GK ) se uporabljajo za
nastavitev zemljiSko katastrskega nacrta, graficne pa za vzdrZevanje zemljisko katastrskega
prikaza. V evidenci zemljiSkega katastra se od 1.1.2008 wuporablja poleg starega
koordinatnega sistema D48/GK tudi novi drZzavni koordinatni sistem ETRS89/TM, v katerem
morajo biti dolo¢ene vse poloZajne koordinate zemljiSkokatastrskih tock. Po tem datumu
imajo vse nove, spremenjene ali ponovno izmerjene toCke koordinate, doloene v novem
koordinatnem sistemu. Mozai¢no je zacel nastajati tudi prvi podatkovni sloj v novem
koordinatnem sistemu — zemljiSko katastrski nacrt. Posledica uvedbe novega koordinatnega
sistema na Zemljiski kataster je, da se izmera na terenu izvaja v ETRS89/TM koordinatnem
sistemu. ETRS koordinate se nato s transformacijo pretvori v Gauss—Kruegerjeve koordinate,
iz teh pa nato z graficnim vklopom pridemo do grafi¢nih koordinat (glej sliko 5). Se pravi
imamo opravka s tremi vrstami koordinat. Zato je potrebno pri nastavljanju podatkov za
evidenco lokalne skupnosti, kakor tudi pri ostalih strokovnih podlagah, vedeti, v katerem
koordinatnem sistemu se nahajajo podatki, ki jith bomo uporabili za strokovne podlage (Berk,

Duhovnik, 2007; Mozeti¢, Majcen, Komadina, 2008).

ETRS89/TM

transformacija

D48/GK

grafi¢ni vklop

A 4

Grafi¢ne koordinate

Slika 5: Prikaz postopka pridobitve vseh treh vrst koordinat
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Podatli o 7K todki:
Katastrska obéina: 2101 RUPA
ZK tocka: 13897

‘Zifra katastrske obéine | 2101
Ime katastrske obfine | RUPA
St.tolke 13897
ThLE 430792.26
KGE 124332.28
Z 409.66
L_YGK 450795.11
L_XGK 124280.12
Upravni status 9 - Dokontna
Metoda dolocitve 11 - Polarmmal(do 12 cmn)
| Dpombe .
Stanje 1 - Spremenjena
st. elaborata 6050/000
Datum 29.10.2003
| Datum veljavnost 29.10.2003
¥ ETRS L]
X ETRS 0
Metoda doloditve vidine | 0
Geodetski datum 0
¥rsta mejnika 0

Slika 6: Prikaz Gaus—Kruegerjevih, grafi¢nih in ETRS89 koordinat

'\{'#t_\

Slika 7: Prikaz zemljiSkokatstrskih tock (modre — tocke z GK koordinatami, rdece — tocke

z grafiénimi koordinatami)
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Slika 7 prikazuje odstopanje med zemljiSkokatastrskimi tockami. Rde€i krizi prikazujejo
grafi¢ne koordinate, to so koordinate lomov zemljisko katastrskega prikaza, modri pa Gaus-
Kruegerjeve koordinate, pozicija loma na terenu. Do zamika katastra pride zaradi pozicije
zemljisSko katastrskega nacrta, ki je bil izdelan kot enoten sloj za vso Slovenijo iz razlicno
kvalitetnih klasicnih nacrtov (grafi¢ni kataster, koordinatni kataster, razlicne metode

vzdrZevanja...).

V zemljiskem katastru imamo lokacijo parcele prikazano v:
- zemljiSko katastrskem nacrtu,

- zemljiSko katastrskem prikazu.

Zemljisko katastrski nacrt je graficni prikaz mej parcel, ki so evidentirane s koordinatami
zemljiSkokatastrskih to€k s predpisano natan¢nostjo. V preteklosti se je ta pojem uporabljal za

vse katastrske nacrte na papirnem mediju, ne glede na vrsto in vsebino zemljiSkega katastra.

i‘;\} 203
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3 1
EL {r=2
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296 296
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Slika 8: Prikaz zemljisko katastrskega nacrta
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Slika 9: Prikaz zemljiSko katastrskega nacrta z zemljiSkokatastrskimi to¢kami

ZemljiSko katastrski prikaz (velikokrat se uporablja tudi izraz DKN) prikazuje meje parcel in
parcelnih delov ter centroide parcelnih delov s parcelnimi Stevilkami. ZemljiSko katastrski
prikaz tvori sloj, ki pokriva celotno ozemlje drzave. ZemljiSko katastrski prikaz je bil izdelan
na podlagi skaniranja analognih katastrskih nacrtov razlicne kakovosti, meril, pozicijske
natancnosti in vektorizacije teh skanogramov. Vektorizirana vsebina posameznih listov je bila
ro¢no spajana za obmocja katastrskih obcin, ali za obmoc¢ja nartov enakih meril znotraj
katastrske obCine. Katastrske ob¢ine so bile na podlagi postopka transformacije postavljene v
drzavni koordinatni sistem. Za dosego enotnega sloja je bilo potrebno Se usklajevanje mej

med posameznimi katastrskimi ob¢inami.

Pozicijska natancnost zemljiSkokatastrskih prikazov, glede na lokacijo v prostoru, je odvisna
od:

- vrste katastra (koordinatni, grafi¢ni, numeri¢no grafi¢ni),

- nacina izmere,

- izvornega merila katastrskega nacrta,

- metode vzdrzevanja (koordinatna, metoda vzdrzevanja z vklopom).
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Namen zemljisko katastrskega prikaza je informativni prikaz lege parcel in parcelnih delov v
prostoru. Zal se ve&ina strokovnjakov, ki ga uporablja, ne zaveda nadina njegovega nastanka

in teh parametrov ne uposteva pri uporabi podatkov zemljisko katastrskega prikaza.

+ 1571

Slika 11: Prikaz zemljiSko katastrskega prikaza z zemljiSkokatastrskimi to¢kami
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ZemljiSko katastrski nacrt in zemljiSko katastrski prikaz sta identicna, ko se nahajamo na
obmocju koordinatnega katastra, ko je bila metoda izmere terenska, merilo nacrta je 1:1000

ali ve¢je oziroma 1: 2000, ¢e so bile izvedene komasacije in ko je metoda vzdrzevanja

koordinatna.

Stanje v ZKN
Stanje v ZKP -

305 |

3051

Stanje v ZKP po spremembi

Vklop stanja ZKN v ZKP

Slika 12: Prikaz razmerja zemljisko katastrski nacrt in zemljisko katastrski prikaz

Za informativni namen so podatki zemljiSkega katastra dostopni preko spletnega
pregledovalnika PROSTOR. V podatkovnem nizu so opisani podatki o parcelah in njihovih
parcelnih delih v posamezni katastrski ob¢ini ter podatki o lastniStvu parcel. V grafi¢nem delu
pa je parcela locirana v naravo — zemljiSko katastrski prikaz, ki nam poda zgolj informacijo o

lokaciji parcele. Te podatke lahko pridobimo v predpisani obliki (npr. shp) tudi z Geodetske

uprave.
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Katastrska obcina

|1782  |GROSUPLIE - NASELIE )

Parcelna stevilka

|a26/0 POIZYED U ' BRISI '

Rezultat poizvedbe:

Zadethkow: 1

Ime katastrske
obdine

1783 | GROSUPLIE - NASELJE | 486/9 210 8 @

Sifra katastrske ob&ine Parcelna stevilka Powvriina

Slika 13: Prikaz spletnega pregledovalnika PROSTOR

Opisni podatki o parceli:
Podatki o parceli
Sifra Ime =
katastrshe katastrske vParc_eIna Povriina | ZKV PL e I;!atum .
obine obéine Etevilka parcela wveljavnosti
GROSURPLIE -
17832 NASELIE 486/9 210 | 01601 | 1601 1 06.10.2008
Podatki o vrstah rabe parcele
Sifra vrste rabe Vrsta rabe Razred Povrsina
211 | DVORISCE - 154
220 | ZEMLUIISCE POD STAVED - 116
Podatki o lastnistvu na parceli
Naziv Naslow Datum roj.fMS Delef | Lastnittvo
GRUDEN BRANKO | GROSUPLIE, POD GOZDOM CESTA IV 7 1952 1/2 | Lastnik
GRUDEN PAWVLA GROSUPLIE, POD GOZDOM CESTA IV 7 1953 1/2 | Lastnik

Slika 14: Prikaz opisnih podatkov o parceli
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614700

Slika 15: Grafi¢ni prikaz

Podatek o lastniStvu parcele v zemljiSkem katastru je prevzet podatek iz druge evidence in ni
nujno pravilen, saj je uradni in v danem trenutku veljavni podatek o lastniStvu, zapisan le v
zemljisSki knjigi. V zemljiSkem katastru so podatki o lastniStvu prevzeti podatki in so zato

zgolj informativni.

4.1.1.2 Podatki, ki jih vodi ZemljiSka knjiga

ZemljiSka knjiga je po Zakonu o zemljiski knjigi (ZZK-1, 2003) javna knjiga, namenjena
vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na nepremicninah in pravnih dejstvih v zvezi z

nepremicninami.



30 Gruden, U. 2009. Nastavitev evidence nepremic¢nin v lasti lokalne skupnosti za...nacrtovanja.
Dipl.nal. — UNI Ljubljana, UL, FGG. Oddelek za geodezijo, Prostorska smer.

Za vodenje zemljiSke knjige je pristojno okrajno sodiS€e. ZemljiSka knjiga je sestavljena iz
glavne knjige in zbirke listin. Glavna knjiga je namenjena vpisu podatkov o pravicah na
nepremic¢ninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremic¢ninami, za katere zakon doloca, da se
vpiSejo v zemljiSko knjigo. Zbirko listin tvorijo listine, na podlagi katerih je bil opravljen vpis

v glavno knjigo.

Za delovanje zemljiske knjige so pomembna njena temeljna nacela (Ferlan, 2005):
- nacelo javnosti,
- nacelo konstitutivnega ucinka vpisa,
- nacelo vrstnega reda,
- nacelo zaupanja v zemljisko knjigo,

- nacelo pravnega prednika.

Nacelo javnosti pomeni, da so vsi vpisi v zemljiski knjigi javni. Pomembni niso samo glavni
vpisi v zemljisko knjigo, ampak tudi plombe, ki pomenijo pri¢etek nekega zemljiskoknjiZznega
postopka, ki se bo Sele izvrSil. Pomen plombe je v tem, da vsi vpisi v zemljiSko knjigo
ucinkujejo od trenutka, ko je priSel na zemljiSko knjigo predlog za vpis in ne ko se je vpis

izvrsil (Ferlan, 2005).

Konstruktivni u¢inek vpisa pomeni, da se stvarne pravice na nepremicninah pridobijo oziroma

prenehajo s trenutkom zacetka ucinkovanja vpisa v zemljisko knjigo (Ferlan, 2005).

Vrstni red je nacelo, ki se nanasa na sam vpis v zemljisSko knjigo. Vpis se ravna na trenutek
zaCetka zemljiSkoknjiznega postopka, oziroma ko je predlog za vpis prispel na sodisce,
oziroma ko je zemljiSkoknjizno sodiS¢e prejelo listino za uraden vpis v zemljiSko knjigo

(Ferlan, 2005).

Nacelo zaupanja v zemljiSko knjigo temelji na javnosti zemljiSke knjige in pomeni, da se
lahko vsak sklicuje na podatke v zemljiski knjigi. Od skrbne osebe se namre¢ pricakuje, da ko
vstopa v pravna razmerja na nepremicninah, pozna zemljiSkoknjizno stanje. Oseba, ki se v

pravnih razmerjih opira na zemljiSkoknjizne podatke o pravicah, se lahko zanese, da so ti
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podatki to¢ni in ne sme trpeti Skodljivih posledic. V nasprotnem primeru bi ZemljiSka knjiga

izgubila svoj pomen kot nepremic¢ninska evidenca (Ferlan, 2005).

Nacelo pravnega prednika pomeni, da so vpisi dovoljeni v korist osebe, v katere korist

ucinkuje listina, katera je podlaga za vpis. Velja tudi obratno (Ferlan, 2005).

Zemljiska knjiga je namenjena vpisu stvarnih in nekaterih obligacijskih pravic. Vanjo se tako
vpisujejo (Ferlan, 2005):

- nepremicnine (zemljiSka parcela, del stavbe),

stvarne pravice (lastninska pravica, hipoteka, zemljiski dolg, sluZnostna pravica,

pravica stvarnega bremena in stavbna pravica),

- obligacijske pravice (pravica prepovedi odsvojitve in obremenitve, zakupna in
najemna pravica, predkupna pravica in druge),

- imetniki pravice (fizi¢na ali pravna oseba),

- pravna dejstva (glede nepremicnine oziroma imetnika pravice na nepremicnini).

Elektronska zemljiska knjiga se vodi v centralni bazi zemljiSke knjige Republike Slovenije
tako, da se vpisujejo in vzdrzujejo vsi podatki, ki se vpisujejo v glavno zemljiSko knjigo pri
vsakem od zemljiSkoknjiznih sodiS¢. ZemljiSkoknjizni vlozek sestavljajo (Ferlan, 2005):

- evidendéni list A,

- eviden¢ni list B,

- eviden¢ni list C, ki ga sestavljajo listi C1, C2 in C3.

Evidenc¢ni list A ima oddelek, kamor se vpiSejo nepremicnine in oddelek, kamor se vpiSejo
spremembe glede nepremicnin. Nad evidencni list A se vpiSe katastrska obCina, v kateri lezijo
nepremicnine, zaporedna Stevilka zemljiSkoknjiznega vlozka in sodiSce, ki vodi glavno
knjigo. V oddelek A se vpiSejo nepremicnine, katere sestavljajo zemljiskoknjizni vlozek, po
zaporednih Stevilkah. Obvezni so vpisi povezav, ki prikazujejo iz katerega vloZka se je
nepremicnina pripisala ali odpisala. V oddelek sprememb v oddelku A se vpiSejo spremembe,
ki se nanaSajo na posamezno nepremicnino, vpisano v oddelku A (spremembe podatkov z
odpisi in pripisi itd.) ter se zaznamujejo dejstva in poocijo pravice, kot so sluznosti, realna

bremena itd. (Ferlan, 2005).
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List A

Oddelek A1l

Podatki o nepremicninah:

t. nepremiénina  oznaka nepremié. vrsta rabe m’ povezave
1 436/5 gozd 841,00 v zapit. od 2do B
2 486/9 dvoriste 194,00 iz zap.st.: 1
zemljiste pod 116,00
stavbo
3 486 /10 dvorigée 214,00 iz zap.§t.: 1
zemljiste pod 88,00
stavbo
4 486,11 dvoriste 93,00 iz zapst.: 1
5 486 /12 dvorisée 81,00 iz zapit.: 1
6 486/13 dvoriste 58,00 iz zapit.: 1

Slika 16: Prikaz evidenc¢nega lista A

V eviden¢nem listu B so vpisani podatki o nosilcu lastninske pravice na nepremicninah,

vpisanih v eviden¢nem listu A. Tukaj se zaznamujejo tudi dejstva, ki se nanaSajo na

doloCenega imetnika lastninske pravice in vplivajo na razpolaganje z nepremi¢ninami. Tudi

list B je razdeljen na dva oddelka. Prvi vsebuje podatke o lastniku, drugi podatke o

spremembah lastniStva (Ferlan, 2005).

List B

Podatki o lastnikih:

st. lastnik s. roj./id. naslov delez povezave
11 Gruden Branko VvV 4.1.1052 Pod gozdem cesta [V 7, 1200 1/2

Grosuplie
1/2 Gruden Pavla V' 28.6.1053 Pod gozdom cesta IV 7, 1290 1/2

Grosuplie

Slika 17: Prikaz eviden¢nega lista B

Evidencni list C je razdeljen na naslednje tri liste: C1, C2 in C3. Njihova vsebina je glede na

staro zemljisko knjigo ostala nespremenjena. V list C1 se vpisujejo pravice v Korist tretjih:

- sluZnostna pravica (osebna sluZnost),

- pravica stvarnega bremena,

- zakupna pravica, ¢e doba zakupa ni krajSa od enega leta,

- predkupna in odkupna pravica, prepoved odsvojitve in obremenitve.
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V list C2 se vpisujejo drugi vpisi (npr. stvarna sluznost), v list C3 se vpisuje zastavna pravica

(Ferlan, 2005).

I_|St Cl - Druge pravice
Podatki o imetnikih pravic:
zap.at. imetnik s. roj./id. naslov povezave
11 Gutek Marko v Lesitno 16, 3261 Lesicno
12 Stadler Ana W Lesicno 16, 3261 Lesicno
2/1 Muha Neza v 1000 Ljubljana - dostava
Spremembe pri imetnikih pravic:
ime imetnika pravice: Guiek Marko
parcat.: 620/3 , 622/2
zap.at. &t. vlozeno tip vpisa besedilo vpisa
1 uskladitev vknjizba Wlozeno dne 28.06.1986, dnst. 851,80
Prengseno od vl. 5t 56 1@ k.o
Wlozeno dne 10.01.1919, dnst. 22/190
Ma podlagi kupne pogodbe in previitne pogodbe z dne
02121018, se vknjizi dosmrtna sluZnost stanovanja ter sTvarno
breme za pravZitne pravice v smislu odstavka "sedmic” pogodbe.
ime imetnika pravice: Stadler Ana
parcat.: 620/3 , 622/2
zap.at. at. vlozeno tip vpisa besedilo vpisa
1 uskladitay vknjizba WloZeno dne 28.06.1986, dnst. 851,86
Prengseno od vl. 5t 56 1@ k.o
WloZeno dne 10.01.1919, dnst. 22/19
Na podlagi kupne pogodbe in prevzitne pogodbe z dne
02.12.1918, se vknjizi dosmrtna sluznost stanovanja ter stvarno
breme za prevZitne pravice v smislu odstavka " sedmit” pogodbe.
ime imetnika pravice: Muha Neza
parcst.: 620/3 ,622/2
zap.at. &t vlozeno  tip vpisa hesedilo vpisa
1 uskladitay vknjizba VloZeno dne 24.03.1940, dnst. 783,49
Ma podlagi izrotilne pogodbe z dne 13.12.1940, WV R 701 /48, se
wknjizi sluznost dosmrnega stanovanja in realno breme prevZimih
pravic v smislu odstavka 111,/d.
List C2 - Drugi vpisi NI ZAPISOV.
List C3 - Hipoteke NIZAPISOV.
1D (0145355 VPOGLED [/ ABC1C20C3 [ 3

Slika 18: Prikaz evidenc¢nega lista C

ZemljiSka knjiga kot nosilka podatka o lastnikih parcel vsako spremembo lastniStva na
parcelah (sklep o vpisu) po uradni dolZnosti posreduje zemljiSkemu katastru. Odstopanje
podatkov o lastniku med ZemljiSko knjigo in ZemljisSkim katastrom je praviloma le zaradi
Casovnega zamika vpisa (zamika dogodka v Zemljiski knjigi in evidentiranja tega v
ZemljiSkem katastru) in teh odstopanj ne moremo obravnavati kot »napake«. V praksi se
zgodi, da sprememba v Zemljiski knjigi ni bila posredovana Geodetski upravi ali pa v

Geodetski upravi sprememba ni bila vnesena v podatke zemljiSkega katastra.
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4.1.2 Stavbe in deli stavb

Stavba je objekt, v katerega lahko Clovek vstopi in je namenjen njegovemu stalnemu ali
zaCasnemu prebivanju, opravljanju poslovne in druge dejavnosti ali zasciti ter ga ni mogoce

prestaviti brez Skode za njegovo substanco (ZEN, 2006).

Posamezni del stavbe je prostor oziroma skupina prostorov v stavbi, ki se lahko samostojno
pravno ureja. Kot deli stavbe, v katastru stavb, se evidentirajo tudi njeni skupni deli, ¢e so

doloceni (ZEN, 2006).

Podatke o stavbah in delih stavb lahko pridobivamo iz:
- katastra stavb,

- registra nepremicnin.

4.1.2.1 Kataster stavb

Kataster stavb je temeljna evidenca o stavbah in o delih stavb, ki povezuje stvarne pravice na
stavbah, ki jih vodi ZemljiSka knjiga, z lokacijo v prostoru (umesti stavbo ali del stavbe v
prostor oziroma stavbo ali del stavbe poveZe z lastnikom). Sestavljena je iz zadnjih vpisanih
podatkov o stavbah in delih stavb ter iz zbirke listin in podatkov, ki omogocajo historicen

pregled sprememb (ZEN, 2006).

Po Zakonu o evidentiranju nepremicnin (ZEN, 2006) se v katastru stavb za stavbo ali del
stavbe vodijo naslednji podatki:

- identifikacijska oznaka,

- upravljavec,

- lega in oblika,

- povrsina,

- dejanska raba,

- Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora,

- lastnik.
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Identifikacijska oznaka stavbe je oznaka stavbe v povezavi s $ifro katastrske obéine. Stevilka
stavbe se doloci v okviru katastrske obcCine. Identifikacijska oznaka dela stavbe je oznaka dela
stavbe, v povezavi s Stevilko stavbe. Stevilka dela stavbe se dolo¢i v okviru posamezne
stavbe. Stevilko stavbe in dela stavbe dolo¢i Geodetska uprava. Pri delitvi in zdruZitvi stavbe
ali dela stavbe, se obstojece Stevilke stavbe in delov stavbe ukinejo. Novim stavbam, oziroma
novim delom stavbe, se doloCijo nove Stevilke stavbe in nove Stevilke delov stavb (ZEN,

2006).

Upravljavec je organ, oziroma subjekt, ki v skladu s predpisi in drugimi pravnimi podlagami
upravlja zemlji$€a, katerih lastnik je Republika Slovenija, samoupravna lokalna skupnost, ali

pa so ta zemljis¢a javno dobro (ZEN, 2006).

Lega in oblika stavbe se dolocata s tlorisom, viSino stavbe in Stevilom etaz. Tloris stavbe je
navpicna projekcija zunanjih obrisov stavbe na vodoravno ravnino. ViSina stavbe je razlika
med nadmorsko viSino najvisSje toCke stavbe in nadmorsko viSino najniZje tocke stavbe.

Stevilo etaZ se dologi kot zaporedna $tevilka od najniZje etaZe v stavbi navzgor (ZEN, 2006).

Povrsina stavbe in dela stavbe se dolocata kot neto tlorisna povrSina. V katastru stavb se vodi
tudi uporabna povrSina dela stavbe in povrSine prostorov, ki pripadajo delom stavbe, glede na

namen uporabe (ZEN, 2006).

Podatki o dejanski rabi stavbe se v katastru stavb vodijo v skladu z veljavno klasifikacijo
vrste objektov. Ta raba se doloc¢i glede na pretezni namen uporabe stavbe. Dejanska raba dela
stavbe je stanovanjska, nestanovanjska ali skupna raba. Del stavbe ima lahko le eno dejansko

rabo (ZEN, 2006).

Stanovanja in poslovni prostori se oStevil¢ijo z zaporedno Stevilko v okviru stavbe in fizi¢no
oznadijo pred vpisom stavbe ali dela stavbe v kataster stavb. Stevilke stanovanj in poslovnih
prostorov se evidentirajo za vse dele stavb, ki pripadajo stanovanjski enoti in poslovnemu

prostoru (ZEN, 2006).
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Podatek o lastniku dela stavbe je prevzet podatek iz zemljiSke knjige. V primeru, ko na stavbi
ni vzpostavljena etazna lastnina, je v javnih evidencah kot lastnik naveden lastnik zemljisca.
V katastru stavb so podatki o lastniStvu prevzeti podatki in so zato zgolj informativni (ZEN,

2006).

Ob nastanku katastra stavb so se v katastru stavb vodili samo podatki stavb, kjer je bila
uvedena etazna lastnina. Tako je bila vsebina le — tega dokaj okrnjena in uporabniku ni
posredovala podatkov, ki bi jih potreboval. Kataster stavb ni izkazoval zasedenosti prostora.
Za dosego tega cilja je bilo potrebno kataster stavb napolniti s podatki o vseh stavbah.
Tako je v katastru stavb priSlo do vodenja podatkov, ki niso imeli enakega statusa.

- katastrski podatki,

- registrski podatki,

- zacasni zajem.

Podatki katastra stavb so dostopni preko spletnega pregledovalnika PROSTOR in preko
prevzema digitalnih podatkov, v predpisanih formatih, z Geodetske uprave. Podatkovni niz
prikazuje grafi¢ne in atributne podatke o stavbah in delih stavb. Grafi¢ni del katastra stavb je
nastal na osnovi zajema obrisov streh iz DOF-ov za stavbe, ki nimajo katastrskega statusa, za

stavbe s katastrskim statusom pa s terensko izmero.
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Slika 19: Izsek iz grafi¢nega dela katastra stavb

Obris stavbe v katastru stavb ni prerez stavbe z zemljiS€em (ta podatek je podan v zemljiSkem
katastru — zemljiSce pod stavbo), temve¢ je projekcija najSirSega obsega stavbe (vsebovani

nadstreski, terase...).

Slika 20: Zemljiski kataster — tloris stavbe
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Slika 21: Kataster stavb — maksimalen obseg stavbe

Status opisnih podatkov stavb in delov stavb je v javnem vpogledu katastra stavb razviden iz
polja vrste vpisa. Imamo naslednje moZnosti:
1. Katastrski:
- za stavbe, kjer je bil izveden katastrski vpis za stavbo in vse njene dele v kataster
stavb,

- za stavbe, kjer so bili v kataster stavb prevzeti podatki iz zemljiSke knjige (E knjiga),

Opisni podatki o stawvhi
| Katastrska obéina Ime katastrske obéine 5t. stavbe | Vrsta podatkov | Datum veljavnosti

L =i0ijRUPA & | 01.04.2009 |

. Leto '
Nejnitia| Najvisia | Karakteristicna | 8t | i | UPordin | Olpska | Lo, | sadme | fiarend nost
vidina widina vidina etaf e SR ehe (R) nhlE':aue (R)
[ ol s2s.67 BECCET] TS I | 1122103] 1968| o] ~ Opeka]

Oprema stavbe
| Vodovod (R) Kanalizacija (R) | Elektrika (R) | Plin (R)  Ogrevanje{R)  Telefon (R) Kabelska TV (R) Dvigalo (R) |
|

| Oa Kanalizacija | Da Sy Ha | Daljinske ogravanje | Da Ni podatka | D=

Slika 22: Opisni podatki iz katastra stavb, ki imajo status katastrskega vpisa
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- za dele stavb opisane po interventnem zakonu (ZPPLPS — UPBI, 2003) (stavba kot

celota ni vpisana katastrsko, skupni deli niso opredeljeni).

Dpisni podatki o stavhi
Katastrska ob&ina Ime katastrske obfine 5t. stavbe Datum veljavnosti
1721 | GRADISCE I z10 £Z5tasni zajern podstkev o stavh 19.06.2009
: = St. Uporabna Leto Leto -
Nafj_(liija Ha_j_ui;ja Karak_t_«_!r-stlfna t. pritiiéna SERTE Dejanska aradale zadnia Material _r!osﬂ.
wigina wikina wigina atai - raba stavbe konstrukcije (R)
etaZe stavbe (R) obnowe [R)
v 333.73 29B8.53 a = = 1122104 v} o} Ni podatka
Oprema stavbe
vodoved (R) Kanalizacija (R) | Elektrika [R) | Plin (R) | Ogrevanje(R)  Telefon (R) Kabelska TV (R)  Dwvigalo (R)
Da Kanalizacija Da Da Hi podatka Hi podatka | Ni podatka Mi podatka
Podatki o delih stavbe
- ﬁl_ =
5t. stanovanja Neto = St Sl .
dela ali Haslov | Horisna u:::;i::’ o:;::;v Dejanska raba zrf::L Etaa sob K';:;"]“ K"E:;"'“ wc (R)
stavbe poslovnega povriina L " [R)
prostora
LIUELIAMA,
LIUBLIAMNA, S| 1122104- Mi Hi i
" e T el
- 16 SLOVENSEA 50.54 0 | Katastrski =skanovanjska 204/22 7 0 podatka [podatka |podatka
CESTA 94,
LILUBLIAMA,
LUBLIANA, | . ., o[ 1122104 a——" g . E
2 1ls ovensks | 123-69 0| Katastrski Lo vaniska | 20 “
CESTA SA

Slika 23: Opisni podatki iz katastra stavb, kjer so samo nekateri deli katastrsko vpisani

2. Registrski:

- iz registrskih prijav upravnikov vecstanovanjskih stavb in lastnikov stavb pred

popisom nepremicnin,

- iz registrskih prijav upravnikov vecstanovanjskih stavb pri oSteviléevanju stanovanj in

poslovnih prostorov za potrebe popisa nepremicnin.
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Opisni podatki o stavbi
Katastrska obéina Ime katastrske obéine St. stavbe Vrsta I odatkov  Datum veljavnosti

E Leto
MajniZja | Najvidja | Karakteristina | 3¢, | 5% Siparaband | E e n e e s o moe
o e =5 + | pritliéne | powvrdina raba izgradnje konstrukecije
vidina vigina vidina etaz i obnowve
o stavbe stavbe (R} (R} (R)
o 411.86 295.12 5 - = = 1965 o Opeka

Oprema stavbe

Vodovod |, @ livacija [R) | Elektrika (®) |Plin (R)| Ogrevanje(R) |Telefon (R} | Kabelska Tv () | Dvigalo (R)

Podatki o delih stavbe

5t.
St. stanovanja Neto - st. 2 %
dela ali : Naslov  Horisna Upuribna u:rs;:: Dejanska raba St | Eynin laoh i} sy ik R
stavbe poslovnega powrsing POVFERAa | podaticov =t (R) (’) (®”) (r)
prostora

KRAN],

KRAN, F i 1220101- =

1 T lzosova 724,29 - | Registrski nestanovanjska - Q| O Ne Me Da
ULICA 2

2100 | KRAN] 862 (Fegistrski 08.02,2008

(R)

Kanalizacija -] e Cantralno egrevanje | Da He Da

Slika 24: Opisni podatki iz katastra stavb, ki imajo status registrskega vpisa

3. Zacasni zajem:

iz razli¢ni drugih evidenc (telefonski imenik, baza elektroStevcev)

Dpisni podatki o stawvhbi

Katastrska obina Ime katastrske obfine 5t. stavbe Vrsta atkow Datum veljavnosti
2101 | RUPA 15 asni zajemn podatkov o stav 08.02.2008
Majnifia MajviSia | Karakteristitna | 5t St. Upcrabna | Dejanska i zal:;:;e STEST TR
Hina e : ifina eu:' pritlifne povriina raba izgradnje ob konstrukcije
bl M b 3 taze stavbe stavbe (R ﬂ!} (R)
[u] 418.02 409.89 2 = - = o (2] Ni podatika

Oprema stavbe
Vodovod (R) Kanalizacija (R) Elektrika (R) Plin (R} Ogrevanje(R) | Telefon (R)  Kabelska TV (R) Dwigalo (R)

Podatki o delih stavbe

£t.
5t. stanovanja Hato = St
el ali Naslov Horisna Llpnrva_bna :rfii;: Dejabnska Zst. Etadn lsob Ku:mja Icnp:[mca \:C
stavbe poslovnega povriina | POV poGRERoW e (R) (R} (R} (R}
prostora
Zatasni
KRAN], S
3 . |krRAN, g e | 1120002 | o | ke 5 "
BLEIWEISOWA E‘““ ¥ ctanovanjska n = &
CESTA &8 stavbah

Ni podatka Da Ni podatka | Ni podatka Ni podatka | Mi podatka Ni podatka

Slika 25: Opisni podatki iz katastra stavb, ki imajo status zacasnega zajema
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4.1.2.2 Register nepremicnin

Register nepremiCnin je vecnamenska zbirka podatkov o nepremi¢ninah na obmocju
Republike Slovenije, ki se vzpostavi in vodi zaradi zagotavljanja podatkov, ki odraZajo
dejansko stanje nepremic¢nin v naravi. V registru nepremicnin se dolocijo naslednje
nepremicnine:

- nepremicnina je zemljiS€e s pripadajo¢imi sestavinami,

- zemljiSCe je zemljiSka parcela, ki je evidentirana v zemljiSkem katastru,

- pripadajoce sestavine zemljiS¢ so stavbe in deli stavb, ki so evidentirani v katastru

stavb.

Navedenim nepremi¢ninam se evidentirajo podatki o dejanskem stanju (ZEN, 2006).

Podatki o nepremicninah, ki se vodijo v registru nepremicnin so (ZEN, 2006):

identifikacijska Stevilka nepremicnine,

- lastnik nepremicnine,

- uporabnik nepremicnine,

- najemnik nepremicnine,

- upravljavec nepremicnine,

- lega in oblika nepremicnine,

- povrSina nepremicnine,

- dejanska raba nepremicnine,

- boniteta zemljisca,

- Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora,

- drugi podatki o nepremicninah, pridobljeni z vprasalnikom.

V registru nepremicnin se nahajajo podatki o nepremicnini. Kot vir za oblikovanje teh
podatkov pa sluZijo podatki (ZEN, 2006):

- pridobljeni s popisom nepremicnin,

- iz zemljiSkega katastra,

- iz katastra stavb,

- iz zemljiSke knjige,
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- iz registra prostorskih enot,

- iz centralnega registra prebivalstva,

- iz poslovnega registra Slovenije,

- iz zbirk podatkov samoupravnih lokalnih skupnosti,

- drugih zbirk podatkov.

Nepremicnino sestavimo po naslednjih metodah (spletna stran GURS, 2009):
Metoda 1: Osnovna enota je nepremicnina. Nepremicnina se sestavlja po principu dejanskega
lastnistva. Ce imamo samo parcele (enega lastnika ali solastnikov) in se na teh parcelah ne

nahajajo stavbe, je nepremic¢nina samo parcela.

Metoda 2: Ce imamo samo stavbe (enega lastnika ali solastnikov), ki stojijo na dveh ali ve&
parcelah z drugacnim lastniStvom, je po metodi 2 nepremi¢nina samo stavba, po metodi 1 pa

sta, oziroma so, nepremicne parcele.

Metoda 3: Parcela, na kateri stoji ena, dve ali ve¢ stavb z enim, dvema ali ve¢ deli, ki niso
etazno razdeljeni, je lastniStvo stavbe enako lastniStvu parcele ali parcel pod stavbo.

Nepremicnina je torej parcela s stavbo.

Metoda 4: Kadar na parceli stoji stavba, na kateri je vpisana etazna lastnina in je lastniStvo
stavbe enako lastniStvu parcele ali parcel pod stavbo, je nepremicnina del stavbe s
pripadajo€imi skupnimi deli (tudi parcele pod stavbo). Primer: na zemljiScu stoji stavba s
petimi deli. Po tej metodi je nepremicnin 6 (5 nepremicnin tvorijo deli stavbe, 1 nepremi¢nino

pa predstavlja parcela pod stavbo).

Metoda 5: Kadar na parceli stoji stavba na kateri je vpisana etaZzna lastnina in lastniStvo stavbe
ni enako lastniStvu parcele ali parcel pod stavbo, je nepremicnina del stavbe s pripadajocimi
skupnimi deli (brez parcele pod stavbo). Primer: na zemljiS¢u stoji stavba s petimi deli. Po tej

metodi je nepremicnin 5 (toliko kot je stavbnih delov).
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4.1.3 Objekti in omrezja GJI

Gospodarska javna infrastruktura (GJI) so objekti ali omreZja, ki so namenjeni opravljanju
gospodarskih javnih sluzb skladno z zakonom ter tista gospodarska infrastruktura, ki je kot
taka dolo¢ena z zakonom ali odlokom lokalne skupnosti, kakor tudi drugi objekti in omrezja v
sploSni rabi. Gospodarska javna infrastruktura je drzavnega in lokalnega pomena (ZPNacrt,

2007).

Objekt gospodarske javne infrastrukture je tisti gradbeni inZenirski objekt, ki tvori omreZje, ki
sluzi doloCeni vrsti gospodarske javne sluzbe drzavnega ali lokalnega pomena, ali tvori

omreZje, ki je v javno korist (ZGO1, 2004).
Spodnja preglednica prikazuje vrste omrezij in objektov GJI kot jih doloc¢a Pravilnik o vsebini
in nacinu vodenja zbirke podatkov o dejanski rabi prostora (Pravilnik ... o dejanski rabi

prostora, 2004).

Preglednica 1: Prikaz vrst omrezij ali objektov GJI

Ime vrste omreZzja in objekta GJI Opis

avtoceste, hitre ceste, glavne ceste,

ceste regionalne ceste, lokalne ceste, javne
poti,
_ glavne proge, regionalne proge, objekti
Zeleznice ] ]
ZelezniSke infrastrukture
Prometna i i i i — i
. letalisca ter infrastrukturni infrastrukturni objekti, naprave in
infrastruktura o o . o .
objekti, naprave in sistemi sredstva na letalis¢ih in infrastrukturni

navigacijskih sluzb zra¢nega | objekti, naprave in sistemi

prometa navigacijskih sluzb zra¢nega prometa

o objekti pristaniSke infrastrukture,
pristanisca

plovne poti
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N 3 omreZja in objekti za prenos in
elektriCna energija o . B
distribucijo elektri¢ne energije

omreZja in objekti za prenos in
zemeljski plin
Energetska distribucijo zemeljskega plina

infrastruktura y cevovodi za toplo vodo, paro in stisnjen
toplotna energija . o
zrak, infrastrukturni objekti

_ _ o naftovodi, produktovodi, infrastrukturni
nafta in naftni derivati o
objekti

magistralna, primarna, sekundarna in
vodovod . . o
terciarna vodovodna omreZja z objekti

Komunalna magistralna, primarna, sekundarna in
infrastruktura | kanalizacija terciarna kanalizacijska omreZja z

objekti

ravnanje z odpadki objekti za ravnanje z odpadki

. objekti, naprave ali ureditve namenjene
Vodna infrastruktura o S o
urejanju voda in izvajanju monitoringa

omreZja in objekti namenjeni
Infrastruktura za gospodarjenje z drugimi gospodarjenju z naravnim bogastvom
vrstami naravnega bogastva ali varstva okolja | ter omreZja in objekti namenjeni

varstvu okolja

Druga omreZja in prenosni in distribucijski
objekti v javni rabi telekomunikacije telekomunikacijski vodi,

telekomunikacijski objekti

Podatki o omreZjih in objektih GJI se vodijo v katastru gospodarske javne infrastrukture na
podlagi podatkov o Ze zgrajenih omreZjih in objektih GJI in podatkov, ki jih posredujejo
investitorji po konc¢ani gradnji (ZureP-1, 2002).

Osnovni namen vzpostavitve zbirnega katastra GJI je prikaz zasedenosti prostora z objekti
GJI. To nam omogoca bolj smotrno planiranje in urejanje prostora ter bolj varno izvajanje

posegov v prostor. Z urejeno zbirko podatkov iz zbirnega katastra GJI bodo na enem mestu
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zbrani vsi osnovni podatki o GJI, ki bodo sluZzili razliénim uporabnikom v postopkih urejanja

prostora in graditve objektov (Jansa Jurjevic, 2008).

Zbirne podatke o vrstah in legi omreZij in objektov GJI vodi za geodetske zadeve pristojni
organ, na podlagi podatkov evidentiranih v katastru GJI. Zbirni podatki se vodijo v
topografski bazi, ki je povezljiva z zemljisSkim katastrom. Vsaka sprememba podatkov v
katastru GJI, ki pomeni tudi spremembo podatka v topografski bazi, se evidentira in posreduje
za geodetske zadeve pristojnem organu v roku treh mesecev od njenega nastanka. Zbirni
kataster GJI vodi Geodetska uprava Republike Slovenije. Le—ta v zbirni kataster GJI
prevzame zbirne podatke o omrezjih in objektih GJI iz katastrov GJI, katerih vodenje
zagotavljajo lokalne skupnosti in ministrstva, v katerih delovno podrocje sodijo posamezna
omreZja in objekti GJI. Pravimo jim tudi upravljavci GJI (Pravilnik ... o dejanski rabi

prostora, 2004).

V zbirnem katastru se za omrezja in objekte GJI vodijo naslednji podatki (Pravilnik ... o
dejanski rabi prostora, 2004):

- lokacija omrezja ali objekta GJI (lokacija omrezja GJI se evidentira s topolosko
pravilnimi linijami, lokacija objekta GJI pa s topolosko pravilnimi tockami ali
poligoni, ki dolocajo tloris objekta),

- identifikacijsko Stevilko omrezja ali objekta GJI (uporabljajo se za vodenje katastra
GJI, doloci jih Geodetska uprava ob prvem vpisu podatkov o omreZju ali objektu GJI
v zbirni kataster, isto identifikacijsko Stevilko se lahko dodeli le enemu omrezju GJI),

- dolzino omreZja ali povrSino objekta GJI (dolzina omrezja ali objekta GJI je njegova
projekcija na horizontalno ravnino in se izracuna iz ravninskih koordinat lomov linij —
izrazena je v metrih, povr§ina objekta GJI je njegova projekcija na horizontalno
ravnino in se izracuna iz ravninskih koordinat lomov meje poligona, ki dolocajo tloris
objekta —izraZena je v m?),

- vrsta omreZja ali objekta GJI (evidentira se s Sifro omreZja ali objekta GJI),

- natancnost dolocitve poloZaja omreZja ali objekta GJI (natan¢nost dolocitve poloZaja
omreZja GJI je dolocena s srednjim pogreSkom meritev, ki so uporabljene za dolocitev

koordinat lomov linij, natan¢nost dolocitev polozaja objekta GJI pa je doloCena s
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srednjim pogreSkom meritev, ki so uporabljene za dolocitev koordinat tocke ali lomov
meje poligona),

povezava s katastrom GJI (za povezavo s katastrom GJI se evidentirata upravljavec
GJI in zbirka podatkov, iz katere je bil podatek o omreZju ali objektu GJI prevzet;
zbirka se evidentira s Sifro zbirke, doloCene v skladu s predpisom, ki ureja vsebino in
nacin vodenja sistema zbirk prostorskih podatkov, upravljavec GJI pa se evidentira z

enotno identifikacijsko Stevilko (mati¢no Stevilko) iz poslovnega registra Slovenije).

ZUreP-1 nalaga obveznost zagotavljanja podatkov o gospodarski javni infrastrukturi

upravljavcem, se pravi obCinam in resorsnim ministrstvom. Podatke, ki jih v zbirni kataster

GJI upravljavci posredujejo, pa vodi Geodetska uprava.
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Slika 26: Prikaz gospodarske javne infrastrukture vpisane v zbirni kataster gospodarske javne

infrastrukture
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Podatki o objektu GII

Identifikator Id Sifra Ime vrste Mera objekta cC SI Topologiia Pozicijska H Visinska &1
upravljavca wvrste GIT GII = oS natanénost natanénost
189508 KC1323 1101 | Cesta (os 288.17m | 21120 | Linije od im do 5m | - |- _QPEEOdarEka Byna
ceste) infrastruktura
Matitna | \_.; Maticia Nazi Identifikacijsk: Dat DIM_YX DIM_Z Kategorija  Sif
VIR  Datum vira Ztevilka AZV 1 tavilka e el ] oo vl — —< Dpuiéeno Opis S EgaTal i e
z lastnika = upravljavca Stevilka elaborata elaborata [m] [m] ceste odseka
lastnika upravljavca
KOMUNALA zbirna
RIS [SRAM, necpusieni Likozargeva- n:e=tna ali
DOFS | 06.04.2001 | 5874653 |OBCINA S067731 JAVND 353732006000192 | 09.08.2006 0.0 0.0 bi Et i C. 1 e L i 183431
KRANI PODIETIE, (e e ,era:];‘”a
D.0.0. e

Podatki o parceli

Sifra KO Ime KO Stevilka parcele Povrina parcele

2121 | KLANEC 543/2 1078s | €%
2122 | HUJE 57/1 2465 | €)
2122 | HUJE 61/3 420z | €R

Podatki o stavbi
Sifra KO Ime KO Stevilka stavbe

Slika 27: Prikaz opisnih podatkov o objektu GJI

4.1.4 Nepremicnina kot osnova za vrednotenje

Za gospodarjenje z nepremicninami je potrebno poznati vrednost le-teh. Osnova za dolo¢anje
vrednosti pa je nepremic¢nina z svojimi lastnostmi. Eden izmed poglavitnih faktorjev, ki na
vrednotenje vpliva, je lokacija nepremicnine. Sedanji trend poselitve narekuje, da blizje kot je
nepremic¢nina vecjim urbanim srediS¢em, viSja je njena vrednost. ZemljiSCe torej izgublja na
svoji vrednosti z oddaljevanjem od mest. Na vrednost nepremic¢nine vpliva tudi to, ali jo poleg

zemljiSCa sestavlja Se stavba, objekt ali pa omreZje gospodarske javne infrastrukture.

Pri vrednotenju nepremicnin so nam v veliko pomoc¢ razne evidence kot so Zemljiski kataster,

Zemljiska knjiga, Kataster stavb in Kataster gospodarske javne infrastrukture.

Preko zemljiSkega katastra pridobimo lokacijo, povrsino ter vrsto rabe zemljiS¢a in dejansko
rabo. Vecje kot je, vi§ja je njegova vrednost. Podoben vpliv imata tudi namenska (ni vsebina

Zemljiskega katastra ampak planskih aktov) in dejanska raba zemljisca.

Na vrednost nepremicnine vplivajo tudi obremenitve nepremicnin, ki so podane v Zemljiski
knjigi. Zemljisce, preko katerega poteka pot na drugo zemljis¢e, ima manjSo vrednost kot

zemljisce, ki ni obremenjeno s sluZnostjo.
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Pri dolocanju vrednosti zemljiS¢ moramo upostevati tudi podatke Katastra stavb in Katastra
gospodarske javne infrastrukture. Ti podatki nam podajajo informacije o tem, ali na
obravnavanem zemljiSCu stoji stavba ali del stavbe in za kakSno vrsto stavbe gre. Enako velja

tudi za objekte ali omrezja GJI.

Ce na zemljis¢u stoji stavba ali del stavbe, to zvi$a njegovo vrednost. Pomembna je tudi
informacija o tem, ali ja na zemljiS€u prisoten objekt ali omrezje GJI, saj so ta zemljisCa
ponavadi obremenjena s stvarnimi ali obligacijskimi pravicami. Na primer: operater mobilne
telefonije ima na svoji parceli postavljeno bazno postajo. Do te parcele lahko dostopa le preko
parcele, ki ni v lasti omenjenega podjetja. Da lahko operater mobilne telefonije dostopa do
svoje parcele, mora pridobiti sluzZnost prehoda ¢ez parcelo, ki ni v njegovi lasti. Sluznost se
vpise v zemljisko knjigo. Parceli, ki je v lasti operaterja mobilne telefonije se vrednost poveca

(ima dostop), sosednji parceli pa se zmanjSa (obremenjena je s sluzZnostjo).

Lastnosti nepremicnin so osnova za dolocanje njene vrednosti. Podatke o lastnostih lahko
pridobimo iz razli¢nih evidenc. Lokalna skupnost, ki vodi svojo evidenco, pa ima vse te
podatke zbrane na enem mestu in lahko na podlagi teh podatkov ugotavlja vrednost svojih

nepremicnin. To pa je osnova za dobro gospodarjenje lokalne skupnosti.

4.2 Predlog postopka nastavitve evidence nepremic¢nin v lasti lokalne skupnosti

Lokalna skupnost ima po zakonu pravico posedovati, pridobivati in razpolagati z vsemi
vrstami premoZenja. Da lahko to pravico izvaja, mora vedeti, kaj obsega njeno premoZenje,
torej mora svoje premozZenje imeti evidentirano. Pri tem ne sme voditi le evidence
nepremicnin, ki so v njeni lasti, ampak tudi tistih, pri katerih nastopa potencialna moznost, da
bi morale biti v lasti le te. TakSni primeri so npr. zemljis¢a, kjer je kot lastnik v B listu
zemljiske knjige vpisano javno dobro brez oznake ali gre za lokalno ali drZavno javno dobro,

parcele, na katerih je Se vedno zavedeno splo$no ljudsko premoZenje ali druzbena lastnina...

Da bi lokalna skupnost imela dobro nastavljeno evidenco, bi morala imeti zbrane podatke o:

.....

- zemljiscCih,
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- stavbah in delih stavb,
- objektih in omrezjih GJI.

Za lazji dostop do teh zbranih podatkov bi bilo potrebno vzpostaviti programsko reSitev, s

katero bi lahko uporabljali in vzdrZevali podatke Evidence nepremic¢nin lokalne skupnosti.

Taka programska resitev bi morala omogocati:

vpogled v nepremicnine v njeni lasti,

- povezavo med posameznimi nepremicninami,
- moZnost vnosa sprememb,

- moznost izdelave izpisov podatkov za analize,

- moznost izdelave povezave z registrom osnovnih sredstev lokalne skupnosti.
Evidenco nepremicnin lokalne skupnosti se nastavi na osnovi podatkov javnih evidenc
zemljiskega katastra, katastra stavb, zbirnega katastra GJI in internih podatkov lokalne

skupnosti.

V evidenci nepremicnin obravnavamo naslednje entitete:

kompleks — nabor zemljiS¢ z istovrstnimi lastniskimi atributi,

parcela,

stavba (del stavbe),

objekt.

Nastavitev evidence nepremicnin sestavljajo naslednji koraki:

oblikovanje nabora nepremicnin, ki se oblikuje na podlagi podatkov o lastniStvu iz
zemljiSkega katastra,

- pridobitev podatkov iz javnih evidenc Geodetske uprave,

- pridobitev podatkov iz internih seznamov, baz lokalne skupnosti,

- vnos podatkov v programsko reSitev,

- pridobivanje dodatnih podatkov iz zemljiSkega katastra in katastra stavb,

- pridobivanje zemljiSkoknjiZznih vlozkov,
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- interpretacija zemljiSkoknjiZznih vloZkov (preverjanje podatkov, ki so v Zemljiski
kataster prevzeti iz ZemljiSke knjige, izpis podatkov Zemljiske knjige),
- dolocitev, kateremu kompleksu parcela pripada,

- dolocitev povezav med stavbami in zemljiS¢i ter objekti in zemljiSci.

4.2.1 Zemljisc¢a

Zemljisce je del zemeljskega povrsja, na katerem se prepleta mnogo interesov in pravic, ki se
med seboj krizajo, so tesno povezane ter med seboj tudi odvisne. ZemljiS¢e — pravno
formalno parcela — je povezovalec vsega na, nad in pod povrs$jem. Zato je zemljiSCe oziroma
parcela, ki zemljiS¢e opredeljuje nosilna enota evidentiranja. V evidenci nepremi¢nin lahko
nastopa kot samostojna nepremicninska enota, ali pa kot nosilec stavbe in/ali objekta. Je

osnova za oblikovanje lastniSkih kompleksov.

Kompleks predstavlja nabor parcel z »istovrstnim lastniStvom«. Sklopi lastnistva so:

- parcele v lasti nosilca evidence, kakor tudi parcele, kjer ima nosilec evidence samo
pravico uporabe in je Se zavedena druzbena lastnina,

- parcele s statusom javno dobro (sem priStevamo tudi nepremic¢nine v splosni rabi,
sploSno druzbeno premoZenje, druzbeno lastnino v splo3ni rabi),

- parcele, ki jih ima nosilec evidence v solasti z drugimi osebami,

- parcele, ki predstavljajo potencialni nabor parcel, ki bi moral biti v lasti nosilca
evidence (parcele v lasti pravnih predhodnikov in podobno),

- parcele v drugi lasti.

Na kompleks se veZze samo entiteta parcela. Vsaka parcela je lahko le v enem kompleksu.

Stavbe in objekti se ne veZejo na kompleks.

Opis korakov nastavitve evidence nepremicnin:

1. Oblikovanje nabora nepremicnin

Nosilec evidence je lokalna skupnost, torej nastavljamo podatke o lastnini obCine. Od lokalne

skupnosti je najprej potrebno pridobiti podatke o0 moZnih pojavnih oblikah naziva lastniStva v
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preteklosti in nazive pravnih predhodnikov in pravnih naslednikov. Na podlagi teh podatkov

se naredi mozni nabor parcel za vnos v evidenco nepremicnin.

Kot lastnino obCine se zajame:

vse parcele, ki so vezane na nazive prejete kot moZne pojavne oblike — npr. Obc¢ina
Piran,

vse parcele, ki so vezane na nazive moznih pravnih predhodnikov — npr. Krajevna
skupnost Piran,

druzbeno lastnino v povezavi z zgoraj navedenimi nazivi — npr. DruZbena lastnina v
uporabi Obc¢ine Piran,

javno dobro, ki se pojavlja v razli¢nih pojavnih oblikah — npr. Javno dobro, Javno
dobro ceste in pota, Javno dobro — pota, Javno dobro — ceste, Javno dobro v lasti
Obcine Piran...

druZzbena lastnina v sploSni rabi, v splo$ni rabi, sploSno ljudsko premoZenje,
nepremicnine v splosni rabi, SLP v lasti obCine Piran so nazivi, ki jih je pretekli

druzbeni sistem uporabljal za lastnino, ki je po danasnji zakonodaji javno dobro.

Podatke o parcelah, ki pripadajo tem »osebam« se pridobi od Geodetske uprave

Iskanje po lastniku

EMS0/MS
Priimek in ime/Naziv

OBCINA PIRAN

POTZVED U_lj BRISI J

Rezultat poizvedbe:

Zadetkov: 2

Naslow oz.

cede? firme Datum rojstva/MS

Priimek in ime/Naziv

OBCINA PIRAN PIRAN, TARTINIJIEV TRG 2 | 9958868730007 E
OBCINA PIRAN PIRAN, TARTINIJEV TRG 2 | 9958838730002 ’E

Slika 28: Maska za iskanje podatkov zemljiSkega katastra po lastniku v spletnem

pregledovalniku PROSTOR - poizvedba po lastnini
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Ve pojavnih oblik se nam lahko izpiSe ker:
- ima lahko nosilec evidence parcele na podro¢ju ve¢ geodetskih pisarn in jim niso
povsod dodelili enotne mati¢ne Stevilke (Slika 28),
- naziv kot osnovo uporabljajo tudi druge pravne osebe (Obcina Piran, Krajevna

skupnost Piran)

Pri oblikovanju nabora parcel je potrebno upostevati tudi parcele, ki imajo v zemljiSkem
katastru navedeno javno dobro in njegove izpeljanke, ali pa druZbeno lastnino v splosni rabi

in njene izpeljanke.

Po veljavni zakonodaji se v javnih evidencah (Zemljiski kataster in Zemljiska knjiga) »javno
dobro« kot lastnik ne bi smelo pojavljati. V zemljiski knjigi bi namre¢ kot lastnik morala biti
navedena Republika Slovenija ali lokalna skupnost (lo€imo drzavno in ob¢insko javno dobro),
v C listu zemljiSke knjige pa bi bila navedena zaznamba javnega dobra. Ker Zemljiski kataster
prevzame podatke o lastniku iz zemljiSke knjige, bi bila tudi tukaj kot lastnik navedena

Republika Slovenija ali posamezna lokalna skupnost (Vugrin, 2008).
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Iskanje po lastniku

EMS0/MS
——
Priimek in ime /Naziv

JAVNOG DOBRO

PD]ZUEDUJ) BRISI )

Rezultat poizvedbe:

Zadetkov: 186
@ Nazaj Naprej @

- S . Naslov oz.
Priimek in ime / Naziv

cade? firme Datum rojstva/MS

JAVNO DOBRO -CESTE IN POTA -, + 68280 BRESTANICA soo01s0001477 | JLL
JAVNO DOBRO -CESTE IN POTA -, + 68281 SENOVO soooisoooooss | [LL
JAVNO DOBRO -JAV.ZEL.INFRASTRU | LIUBLIANA, LTUBLIANA 0 5000140023070 | [LL
JAVNO DOBRO BANOVINSKO -, (POTOK ROGOZNICA] + soo04z0005773 | JLL
|1avio DOBRO CESTE -+ | 5000510938240 | [LL
[3avno DOBRO CESTE N POTA - | soo0s40001215 | JLL
JAVNO DOBRO CESTE IN VODE -, 3ENTIUR + 3230 SENTIUR PRI CELIU ssssszoooooir | LL
JAVNO DOBRO DIVACA DIVACA, DIVACA 0 sooo4soo01s9: | LD
JAVNO DOBRO HRPELIE-KOZINA KOZINA, KOZINA D sooo4z0001535 | JLL
JAVNO DOBRO 1AV.SELEZNICKA INF | -, + | 8100290000070 | [LL
JAVNO DOBRO KOMEN KKOMEN, KOMEN 0 sooo4so000134s | [LL
JAVNO DOBRO MERGDOVITNO IDRIJA, IDRIJA 0 soooi1oo00s21 | LD
JAVNG DOBRO MERODOVITNO CERKNO, BEVKOVA ULICA 9 soooi10002130 | L0
JAVNO DOBRO OBC.MEZFICA MEZICA, TRG SVOBODE 1 5000450012885 | JLL
JAVNO DOBRO OBC.PREVALIE PREVALIE, TRG 2A soooasooizess | LD
JAVNO DOBRO OBC.CRNA ERNA NA KOROSKEM, CENTER 101 soooasooizer? | JLL
JAVNO DOBRO OBCINA LASKO LASKO, MESTMA ULICA 2 5000200000377 | [LL
JAVNO DOBRO OBCINA RADECE RADECE, ULICA MILANA MAICNA 1 sooozooooizos | LD
JAVNO DOBRO OBCINE AJDOVSCINA | AJDOVSCINA, CESTA 5. MAJA 6A 9958465140003 |E
JAVNG DOBRO OBEINE BOVEC BOVEC, TRG GOLOBARSKIH ZRTEV 8 sooossootzszo | LD
JAVNO DOBRO OBCINE DRAVOGRAD | DRAVOGRAD, TRG 4. JULIIA 7 5000430013256 | |LL
[AVNG DOBRG OBCINE PIRAN -, PIRAN = 66330 PIRAN | sooo4noo0os0s | JLL

Slika 29: Izpis lastnikov z nazivom Javno dobro po poizvedbi v spletnem pregledovalniku

PROSTOR za primer Obcine Piran

Tudi pri druZbeni lastnini naletimo na podobno zadevo. Ce bi bile javne evidence (Zemljiski
kataster in ZemljiSka knjiga) nastavljene z veljavno zakonodajo, potem bi bili izvedeni vsi
izbrisi druZbene lastnine in pravice uporabe ter bi bila vpisana lastninska pravica nosilca
evidence. Se pravi, da z druzbeno lastnino, kot lastnino prejSnjega sistema, ne bi imeli vec
opravka. ZemljiSki kataster je v mnogih primerih pri prevzemu lastnika iz zemljiSke knjige
zanemaril druzbeno lastnino in v svoje baze kot lastnika zapisal kar lokalno skupnost. Torej

imajo te parcele v zemljiSkem katastru kot lastnika navedeno lokalno skupnost, v zemljiski
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knjigi pa je kot lastnik Se vedno navedena DruZzbena lastnina s pravico uporabe lokalne

skupnosti (Vugrin, 2008).

Iskanje po lastniku

EMSO/MS
Priimek in imeNaziv

DRUZBENA LASTNIMN:

POIZVED UJ) BRISI j

Rezultat poizvedbe:

Zadetkov: 28

Priimek in ime/Naziv
DRUZBENA LASTNINA
DRUZBEMA LASTNIMA
DRUZBENA LASTNINA

DRUZBEMA LASTNIMNA

Naslov oz.
sede? firme

TREBNJE. TREENIE O
KAMMIK, GLAVNI TRG 24
IDRIJA. IDRIJA O

KOCEVIE, KOCEVIE O

|DRU2EEI"I£. LASTNIMNA

-0 ]

DRUZBEMA LASTNIMA

DRUZBENA LASTNINA

CERKNICA, CERKMNICA O

-» TRBOVLIE + 1420 TREOVLIE

|I3RUZEEI"I:. LASTNIMA

=]

DRUZBENA LASTNINA

BREZICE, BREZICE O

[DRUZBENA LASTNINA

1

DRUZBENA LASTNINA
DRUZBENA LASTNINA

DRUZBENA LASTNINA

NOVA GORICA, NOVA GORICA O
ORMOZ, ORMOZ 0

ZAGORIE OB SAVI, ZAGORIE OB SAVI O

CRUZBEMA LASTNIMNA - JAVNA LAST

oE—

DRUZBENA LASTNINA - SLP
DRUZBENA LASTNINA - VODOVIE
DRUZBENA LASTNINA IN UPR.ORGAN
DRUZBENA LASTNINA V SPL. RABI
DRUZBENA LASTNINA V SPL. RABI

DRUZBEMA LASTNIMA V SPL.RABI

LITIIA, LITIJA O

-. V SPLOSNI RABI +

-, OBEINSKI LJUDSKI ODBOR ILIRSKA BISTRICA +
-, POTA IN CESTE +

-, MAGISTRALNE IN REGIONALNE CESTE +

-+ VELEMJE, TITOV TRG 1 + 63320 VELENIE

|DRUZEEI"I£. LASTNIMNA WV SPLOSNI

- RABI - CESTE IN POTA + ]

Datum rojstva/MS
5000570000074
9000150004740
4000110083852
9000160034435
S000150003906
5000540003540
5000550011852
S000410000550
5000520000020
S000420002750
S00037 0004660
5000230004578
S000560012414
S000520000154
9993230000042
5959420000020
5000120015454
S000520003371
S000620002263
S000590003240

5999420000014

FRFFF AR RFFRFFFFRFRFFFFFF
Rl T ) ) ) ) ) )Gl ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ]

Slika 30: Izpis lastnikov z nazivom, ki je izpeljanka DruZbena lastnina v splo$ni rabi po

poizvedbi v spletnem pregledovalniku PROSTOR za primer Obcine Piran

2. Pridobitev podatkov

Za nepremicnine nabora je potrebno pridobiti podatke Geodetske uprave. Zanje se zaprosi

preko obrazca za pridobitev podatkov, ki se nahaja na strani Geodetske uprave.

Na Geodetski upravi se zaprosi za naslednje podatke za oblikovan nabor nepremicnin:
- digitalni katastrski nacrt (DKN) — parcelne meje in Stevilke,

- pisni del podatkov zemljiskega katastra z lastniki,
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- obrisi stavb,
- pisni del podatkov katastra stavb,

- digitalni ortofoto (DOF).

3. Pridobitev podatkov iz baz, s katerimi Ze razpolagamo

Pri nastavljanju evidence nepremicnin so v veliko pomoc¢ podatki, ki jih lokalna skupnost Ze
vodi. Mednje sodijo:

- register osnovnih sredstev,

- razni interni seznami parcel, stavb in objektov ter omreZij gospodarske javne

infrastrukture,

- register poslovnih prostorov,

- evidenca javnih povrsin,

- evidenca za izraCun nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a (NUSZ),

- register stanovanj v lasti lokalne skupnosti,

- register pogodb,

- seznami investicij v teku itd.

Problem teh podatkov je, da niso vedno vezani na identifikatorje javnih evidenc. Na primer,
poslovni prostor je dolo¢en samo z naslovom in nadstropjem, kjer se nahaja in povrsino, za
katero se obracunava najem. Nanj ni vezan podatek o Stevilki stavbe in Stevilki dela stavbe.

V registru osnovnih sredstev se parcela nahaja s Stevilko in povrSino, s katero je bila
pridobljena in se ne upoStevajo izvedene parcelacije ali doloCitve urejene parcele —

sprememba povrsine.

4. Pridobivanje zemljiSkoknjiznih vlozkov

Znotraj enega zemljiSkoknjiZznega vlozka se lahko nahaja ena ali veC parcel. Vse parcele

znotraj enega zemljiSkoknjiZznega vlozka imajo enako lastnistvo.

Ze v fazi pridobitve podatkov, se pridobi podatek o $tevilki zemljiskoknjiznega vlozka, ki mu
parcela pripada. To je podatek ZemljiSkega katastra, ki je prevzet iz ZemljiSke knjige.
Identi¢nost med podatkom ZemljiSkega katastra in ZemljiSke knjige je pribliZzno med 90 in

95 %.
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Tako se pridobi nabor vseh zemljiSkoknjiznih vloZkov, ki so potrebni za nastavitev evidence

nepremicnin.

SIF KO | PARC |ZKV
657 328 8
6357 23 8
657 10/1 | 34
657 345 34
657 51 43
6357 51 43
657 51 435

Slika 31: Prikaz podatka o Stevilki zemljiSkoknjiznega vloZka, ki pripada posamezni parceli.

Zemljiskoknjizne vlozke pridobimo preko elektronske zemljiSke knjige na strani Vrhovnega

sodiSca: http://portal.sodisce.si/vpogledi/zk.portal.

List B

Podatki o lastnikih:

ID: DBEGG0I4 BE. Tustnik =, roj . [ o dolct poveEave
Okrjuo mdiste v Piranu Izdan dne: 11120008 10:55:08 —'—l‘—m—v—L—[—w:l e vEARRTTag masley AT pedn] 070, 100

Tartinijy trg 1 laztrika podvicta 101
L whorist viakohramaga v {naglow nl podan] 4606/ 10000
VPOGLED lastrika podvioga 10,2
31w kot wakokramega v {naslow i pedan] i1

lasmiks podviosia 10,2

Hatastrska obéina:  PIRAN (2630
Vleick st.: 10
Usklajenost vloska: jo ol 20.10.2004 uskajon = rotno vodeno zemljitks knjigs

Spremembe pri lastnikih:

Plombe
=TT tuin otk IF postoph U30TLEA0 0000 | dacum vpia plombe; L1, Ima Lustniln: v kones veakebratnag besniia pedvlszka 10/1
wista wpisa | [Mczak nl Bl plombiran v DN spisniku, ampak 5s s flomba pranssla = odplsam/pripizom Bt Tin. whiono  Hip Besadile vpiza
sklop T TOSEI 2L IO winfEhs W= pedagl 1gava © swaznl deliod = orw 275,009, kb G Foper
prodiagatalj [ TPredhgatal] m vpian] dne 42004 In 5. 21, ZLNOL (Url. RS St 44/07] v 2zl 2 Zakonam o
[ Feeeoond | datum zacetka TK postopka: 21072004 100 | datum vpisa plombe: 21072004 dopalnizvah ZLNDL {Ur.l. RS st 53/2001) ¢ dozsk spemant v etami
WIstn wpisn | Ven|isEa pridebites lasmmingks pravic [ parcelo: 053 ok
sknjizta acams lasming (za parcele: 953), z 1965/2004  ELOT20M winpzha Ma padiag! Iava o ctazni delict 2 cna 27 5.200, odloebe U Koper 2
erata cdpls parameznega dila savbs (za parcda: 053) dne 942004 In 5. 21, ZLNDL (Ur. RS 5t 44/07] v zvezi 1 Zakonam o
sklap [T VP 5% GavelT [ pavde; V53, V53, V53] dapalnizah ZLNDL {Ur.l. RS 2t 59/2001) se odpka pesamemi dsl
20.10:2004; zaznamba neprasncmezncst skispa o doveliod vpls [z parcale: 53, 053, 053) stavbs in ga pranese v podl. 21, 1031 b
25,11 2004: izbriz zzmamba nepravnamstnas tklepa o davelil vplea (23 paresls: 053, 053, 053
_Mj_ ina Pran , Tarcnlav i ran - Prana
[ een | datum satetka TF pretopka: 7107 2004 1015 | datum vpisa plombe: 20072004
wrstn vpisa | |Mogal X 7
sklap Ina lastniko: v honss vsakohratnags hsmniia podviazka 10/2
prediagatal] [TFENE Tasmin Recmarv Ul WPTen - e 3t [ vloieno  tip esadilo vplsa
T TR0 A0 vinjgha = podagl 1gava o amazni deliod 2 drw 27 5309, odleche G Roper 2

. dne 94,2004 1n 5. 2. ZLNDL [Ur). RS 52 44/97] v vzt  Zakonom o
List A dopalnicvah ZLNDL (Url. RS 5t 53/2001) s¢ odpia pesamezri del
stavbs in g1 pramese v pod. 21 102 1a be

Oddelel A1

Podathi o nepremiéninah:
Ime lastnika: v hodss vaakobrainsga hisnika pecklozka 10/3

L. topromituiin__omiaka epromit._ visia rabe W povezave T T “Elns Ep sl Vpisa
—55;-; = uﬁ:E:s wﬁjﬁlm VIl T " i 7 o 2 oW 7 5,00, g Toper T
2 3 _mmavba 00 iz zapen: 1 dna @4.2004 in 5. 2l ZLNOL (Url. RS 5t 44,07 v zvazi 7 Zakonom o
3 182.65 goman;‘ua o 8,630 san. - 13054 dopainicvah ZLNDL {Ur |, RS St 53/2001) s odpka pesameani del
Iran - Firang statavbiseg stavbe In ga pranese v podd. 5t 10/'3 1 ko

Padatki @ parcalni $tevilky, poviini in sploni vasti raba 1o entifkcijikan snaky smljifks pareds, stuts o
pesamaznoga dek stavhe 3o mpisni tako, kot so evidentinmi v samltkm katsscr, Identifkasipki sk objokta, B ; R . -
%0 1o vpisnja 7 kutastar stuvh, jo xapisn tako, kot jo evidantiran v avidonei takih objekeo (3. tkn Zakoma o somljek List l{:1 Druge pravice NI ZAPISCV.
knigi - ZIK-1, Ur. List RS, 81, 55/03).

ID DRs26034 VPOCLED [ ARCICACD | 1 IO DELEGO34 VPOGLED [ ABCICICE [/ a

Slika 32: Izpisek iz e - ZK — List A Slika 33: Izpisek iz e - ZK — List B
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List Cz- Drugi vpisi N1 ZAFISOV.

List C;- Hipoteke 31 zap150v

[ madomestil: ]

[(335 ETF - % gletama ||

D D556034 VPOGLED | ARCIC2C3 | 4

Slika 34: Izpisek iz e - ZK — List C1, C2 in C3

Ce parcele ali zemljiskoknjiznega vlozka ni vnesenega v Elektronsko zemljisko knjigo, je

potrebno pridobiti izpisek iz ro¢no vodene zemljiSke knjige.

Sodal_okraf SIOLSTES Trlaill » Vepis=s

P =
X | . ! : . Mq—--/{ oo J o 20 S0

(St sverdin | 7 Oznaiba parcele | E— s oot tnae Q. piatctuna, 230 -,k.,.,,.kmgd; ‘‘‘‘‘ s
et (it Bk, nuaewammmm:} Hovilin o O oo oS Ll LR

Kntastorsha | Oznatha parce
Htevilka \ (hisna Stevilka, obdelavna vrsta)

s 3 i i SR FL P f TR «f/m» %
|t v mpason o' m/-»;,y;f il 2 ;swrmiﬂm‘: et <l i
15 Lhnsce e U et

e

a AV oo

Wopamo A png sa 3t a ab 50 SEA 2 sl o Fod bl algiions mmrents 2. 2t tigy s heopiaads

frse / P3alr o
velpaisnice ! puak =T
Sk, 57, b Dpatin r/ﬂp,,»,mg, L A3 e

P
£ 14,7965, s Q. 3 4edled.
wm/&t,, L. 3765 4o for o i stelbrim peneite 4 ple 0. ;15‘3

W,mr,.,. WWW,{J ,mfw/yfu/n»

Slika 35: Izpisek iz ro¢ne ZK — List A Slika 36: Izpisek iz ro¢ne ZK- List B
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ZEMLJISKA KNJIGA

ore 104, 2008

Slika 37: Izpisek iz ro¢ne ZK— List C

Po pridobitvi vseh potrebnih zemljiskoknjiznih vloZkov sledi njihova interpretacija, ki je

podrobneje opisana v naslednjem koraku.

5. Interpretacija zemljiSkoknjiznih vlozkov

Pri interpretaciji zemljiSkoknjiZznih vlozkov se preverijo podatki, ki so v Zemljiski kataster

prevzeti iz Zemljiske knjige. Preveri se Stevilka zemljiskoknjiznega vlozka, lastniStvo (naziv

in delez) in parcele, ki so v zemljiSkoknjiZznem vlozku. V tej fazi se izpiSejo podatki o:

plombah,

poocitvah (status gospodujoce parcele),
stvarnih pravicah,

obligacijskih pravicah,

drugih pravnih dejstvih.

Plomba je pomozni vpis, s katerim se javno objavi, da je bil na doloceni nepremicnini zacet

zemljiSkoknjizni postopek, v katerem zemljiSkoknjizno sodiS¢e o vpisu Se ni odlocalo.

ZemljiSkoknjizno sodiS¢e plombo vpiSe v primeru, da je bil vloZzen zemljiSkoknjiZni predlog,

ali pa je bil po uradni dolZnosti posredovan podatek, ki ga ZemljisSka knjiga prevzema od
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drugih evidenc (geodetske uprave — delitev, zdruZitev parcele, sprememba vrste rabe,

preostevilcba parcel, vris zemljis¢a pod stavbo). Po odlocitvi sodis¢a se plomba briSe.

Precrtana plomba ne velja ve¢ (Ferlan, 2005).

Viozek at.:

Plombe

VPOGLED

Katastrska obcina: DOL PRI HREASTNIKU (1856)

863

Usklajenost viozka: je usklajen z rofno vodeno zemljisko knjigo

fiisd4n

datimm zacfetka ZK postopka: 01,01.1349 00:00 | datum vpisa plombe: 301219540

vrsta vpisa
sklep
predlagatelj

(wlozek ni bil plombiran v DN wpisniko, ampak se je plomba prenesla z edpisam /pripisam)

| (Predlagatel] ni vpisan)

|0} D) 0

datum zatetka ZIK postopka: 16.05.2002 07:01 | datum vpisa plombe: 16,05 2002

wvrsta vpisa
sklep
prodlagatelj

wknjizba pridobitve lastninske pravice (za parcele: 1565/5, 1505/8)

16.05.2002; vpis se opravi (Za parcele; 1595/5, 1505/8)

zk.tu  Trbowlje

EEwOTITIA

datum zacetka ZK postopka: 01.03.2005 10:16 | datum vpisa plombe: 01.03.2005

vista vpisa
sklep

prodlagatelj

pooditey spremembe izmer (2a parcele: 1595,8)

25.05.2005: vpis se opravi (za parcele; 1505 /8)
25,08,2005; zaznamba nepravnomodnosti sklepa o dovalitvi vpisa (za parcele; 1595/8)
25,06,2005; izhris zaznambe nepravnomotnosti sklepa o dovolitvi vpisa (za parcele: 1505 /8)

GURS-OGU TRECGVLIE .OBRTHNISKA CESTA 14, Trbovlje

1178,/2008

datum zafetka ZK postopka: 14.05.2008 10:10 | datum vpisa plombe: 15052008

vrsta vpisa

predlagatel]

sklep |

wknjizba etazne lastnine (za parcele: 1595 /8),
odpis parcel (za parcele: 1595/8)

| Dornex d.o.0. For Vitka Pavlica 6,Hrastnik

Slika 38: 1zsek iz zemljiSkoknjiZnega vloZka — del plombe

1z teksta plombe se izpiSe podatke o Stevilki in datumu vpisa plombe ter vrsti vpisa.
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| 1178/ 2008 fdabisi-sabsbimicle=postophnmtbdigifi-14 10 | datum vpisa plombj: 1505.2008 |
Vrsta v piagknjizha etalne lastnine (za parcele: 1505/8),
h‘;; Efﬁfale 15958) /
sklep N
prediagatelj | Domes d.o.o, Pot Wa 6 Hrastnik \

plomba 1178,2008 2 dne 15.5.2008 -
vinjizha etadne lastnine (za parcele:
1555/8) odpis parcel (za parcele: 1555/8)

DOL PRI
1856 HRASTHBU  |1595/8 (11

/
L /
) \
\
SIF_KD IME_KD PARC | DeleZ %\_ PLOMBE
853

pisujemo:

DOL PRI
& 1856HRASTNDU 1582 |11 863 -
5t. plombe DOL PRI plorba 234/2008 £ dne 09.01.2008 -
Datum vpisa plombe 1es6lHRasTHIL 16955 |1 22|  wknjiha pridobitve lastninske pravice
Vrsto vpisa DOL PRI
1BS6HRASTHDU  |243/2 |11 15
DOL PRI
1BS6HRASTNDAY |244/11 |1/ 20 -
plomba 4087,/2006, z dne 24.03,2006,
vinjifha pridobitve lastninske pravice.
DOL PRI Plomba: 6528/2007, z dne 15.05.2007,
18S6|HRASTNDU 24414 |1/ 20 poofitev dalitve parcals

Slika 39: Vpis podatkov o plombi

Poocitev se Steje k pomoznim vpisom, s katerimi se v zemljisko knjigo (Ferlan, 2005):
- vpiSe sprememba podatkov o nepremicnini iz zemljiSkega katastra,
- vpiSe spremembo podatkov o imetnikih pravice iz registra prebivalcev,

- oznacijo povezave med posameznimi vpisi v zemljiSki knjigi.

Poocitev je podana v listu A, oddelku A1l kot tekst v delu povezave, v oddelku A2 pa je

podana obrazloZitev poocitve — besedilo vpisa.

Primer: gospodujoca parcela
V listu A, oddelku A1 pridobimo podatek o tem, katera parcela je gospodujoca. V oddelku A2
pa pridobimo podatek, nad katerimi parcelami je gospodujoca, ter na podlagi katerega akta ji

ta status pripada.
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List A

Oddelek Al

Podatki o nepremiéninah:

&t nepremicning o@naka nepromié., wvrsta rabe 1 poveEave
1 2215 stavbiste 141,04  gospodujoia (vl St 22; vl £
170)

Oddelek A2

Spremembe podatkov o nepremiéninah:

nepremicnina . st Din vioEeno iEvor besedilo vipiza
2215 1 uskladitey pripis Prepis podatkov iz centralne baze zeml]ikega katastra z dne
2 usklaelitey pootitey  Preneseno semkaj iz vlEgr. 22 te koo,

"Prejeto 3.november 1911, 863

Kupna pogodbe z dne 3.oktobra 1911 vknjifi se slufnost
vozne poti preko parc.st. T08/2 v korist nepremicnine vl 3t
98 v 1] ko.”

3 uskladitey pontitey Frejeto 3.11.1911, dn. &t 863

Ma podlagi kupne pogodbe z dne 3.10.1911 se vknjiZi
sluZnost vozne poti preko parcel 8t 708,/2 in 709/ 1 v kovist
nepremitnine vl 5t 98 v tej koo,

Slika 40: Izsek iz zemljiSkoknjiZnega vloZzka — vpis poocitev

Poocitev podatkov o delitvi parcel se ne prevzema iz Zemljiske knjige, ker ta podatek v

Evidenco nepremicnin prevzemamo iz izvorne evidence — Zemljiskega katasta.

SluZnost in stavbna pravica sta stvarni pravici.

SluZnost je stvarna pravica na tuji stvari, zaradi katere je lastnik dolZan, da na svoji stvari
nekaj trpi ali opusti. Imetnik sluZnostne pravice pa je upravicen, da tujo stvar v dolo¢enem
obsegu rabi in uziva. Sluznost je lahko (Ferlan, 2005):

- stvarna,

- osebna.

Pri stvarni sluznosti gre vedno za dve nepremicni stvari, gospodujoco in sluzeco, tako da je
stvarna sluZnost vedno ustanovljena v korist gospodujo¢e nepremicnine. Imetnik pravice je
vsakokratni lastnik gospodujoce nepremic¢nine. Na primer: ¢ez obravnavano parcelo 609

dostopamo do parcele 8. Pravica se ponavadi glasi: Vsakokratni lastnik parcele 8 ima moZnost
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prehoda cez parcelo 609. V primeru smrti lastnika parcele 8 se pravica prenese na njegove

dedice, v primeru prodaje parcele pa na novega lastnika. Stvarna pravica je vpisana v listu C2.

List CQ - Drugi vpisi

Podatki o drugih vpisih:

parc.it.: 2010/1
Gospodujoée parcele:  1243/10 , 190.ES . (vlozek 1577)

zap.5t. &t. vlozeno  tip vpisa besedilo vpisa

3 3811,/2005 29.,03.2005 Wknjizba Na podlagi pogodbe ev. 5t. 02/05 o sluznosti gradnje previsa
pridobitve nad delom parc. . 2141 in 2010(sedaj 2010/1 in 2010/2) k.c.
stvarne Maribor -Grad v izmeri 98 m?2 vknjizba sluznosti gradnje previsa
sluznosti na vzhodni strani poslovne stavbe P!-ll. Faza, stojefe na parc.

5t. 1243/10 k.o. Maribor-Grad, v korist vsakokratnega lastnika
parc. 3t. 1243/10.

Slika 41: Primer stvarne sluznosti

Pri osebni sluZnosti obstaja le sluZeca stvar, sluZnostna pravica pa je ustanovljena v korist
poimensko dolocene osebe. Na primer: JoZe ima pravico voZnje po obravnavani parceli 609. S
trenutkom, ko JoZe umre, ta pravica preneha obstajati. Ta pravica se na dedi€e ne prenaSa.

Osebna sluZnost je vpisana v listu C1.

Spremembe pri imetnikih pravic:

ime imetnika pravice: Telekom Slovenije d.d. PE Maribor
parc.3t.: 1236/2, 1886/1

zap.st. St. vlozeno  tip vpisa besedilo vpisa

1 uskladitev vknjizba Vlozeno 13.12.2000, dn 3t. 12529/2000
Na podlagi pogodbe &t. 465-12-1667/99 z dne 11.2.2000 in
aneksa z dne 29.11.2000, se vknjizi sluznostna pravica poteka Ze
obstojece v letih 1967-1990 zgrajene telefonske kabelske
kanalizacije v mestu Maribor &ez parc.5t. 1236/2 in 1886/1 v
korist Telekoma Slovenije d.d. PE Maribor

Slika 42: Primer osebne sluznosti

Stavbna pravica pomeni imeti v lasti zgradbo, ki je lahko na, nad ali pod tujim zemljis¢em. Je
casovno omejena na 99 let. V asu trajanja ima enake pravice kot lastninska pravica (moZnost
dedovanja, prodaje). Ustanovitev se izvede na podlagi sklenjene pogodbe med lastnikom
parcele in lastnikom zgradbe. Za vpis stavbne pravice se odpre poseben zemljiSkoknjizni

vlozek, pri katerem se kot lastnik vpiSe imetnik stavbne pravice, v listu A pa se pooci
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zemljiSka parcela, na kateri je stavbna pravica. Na parceli, kjer je stavbna pravica

ustanovljena, se le—ta vpiSe (Ferlan, 2005; Vugrin, 2008).

Oddelek A1

Podatki o nepremic¢ninah:

st. nepremiénina  oznaka nepremié. vrsta rabe m? povezave

1 429/2 sadovnjak 28,00 iz vl. 5t. 8; obremenjena s
stavb. pravico na

2 429/4 sadovnjak 27,00 iz vl. 3t. 8; obremenjena s
stavb. pravico na

3 429/6 sadovnjak 28,00 iz vl. 3t. 8; obremenjena s
stavb. pravico na

4 430/2 neplodno 23,00 iz vl. 3t. 8; obremenjena s

tavb. pravico na

Slika 43: Zapis v oddelku A1 za parcele, ki imajo stavbno pravico

I_|St C - Drugi vpisi
2

Podatki o drugih vpisih:

parc.st.: 429/2

Obremenjena s stavbno pravico: 1.5P , (vlozek 801)
zap.8t. St. vlozeno tip vpisa besedilo vpisa
1 2116/2006 25.08.2006 Vknjizba Na podlagi Pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice 5t.
pridobitve 7113-20/2006 z dne 10.07.2006 se vknjizi stavbna pravica 1.SP
stavbne na parceli 3t. 429/2 429/4, 429/6, 430/2, 430/4, 430/6, 430/7
pravice in 425 k.o. Hrastnik-mesto za dobo do 09.07.2105 z naslednjo

vsebino: vsa upravienja rabe nepremi&nine in upraviéenje, da se
ter komunalnimi prikljucki, zgraditi, dograditi, preurediti, podreti
ali zgraditi na novo, skladno s 3. &lenom Pogodbe o ustanovitvi
stavbne pravice.

Slika 44: Primer stavbne pravice

Bremena, ostale stvarnopravne pravice in druge obligacijske pravice

V evidenco nepremicnin se ob interpretaciji zemljiSkoknjiznega vlozka vpisuje Se naslednje
pravice in pravna dejstva (Vugrin, 2008):
- ostala stvarna bremena:
- zastavna pravica (npr: hipoteka),
- zemljiski dolg,
- pravica stvarnega bremena.
- obligacijske pravice:
- pravica prepovedi odtujitve,
- pravica prepovedi obremenitve,
- zakupna pravica,

- najemna pravica,
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- predkupna pravica,

- odkupna pravica,

- posebna pravica uporabe javnega dobra,

- druge obligacijske pravice.

pravna dejstva, ki se vpisujejo kot zaznambe:

- zaznamba osebnih stanj (zaznamba zaCetka postopka za podaljSanje roditeljske
pravice po polnoletnosti oziroma zaznambo zacetka postopka za odvzem poslovne
sposobnosti imetniku pravice),

- zaznamba vrstnega reda,

- zaznamba odpoklica terjatve in zaznamba hipotekarne tozbe,

- zaznamba spora,

- zaznamba izvrsbe,

- zaznamba neposredne izvrSljivosti notarskega zapisa,

- zaznamba steCaja in ucinki zacetka stecaja,

- zaznamba prepovedi odtujitve ali obremenitve,

- zaznamba izrednega pravnega sredstva,

- zaznamba javnega dobra,

- zaznamba razlastitvenega postopka,

- zaznamba nadhipoteke.

ime imetnika pravice: Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano v Ljubljani
parc.8t.: 819 ,61/1.S,625 ,63.S

zap.st. 8t. vlozeno  tip vpisa besedilo vpisa

1 uskladitev vknjizba Vloz. dne 19.12.1991, Dn.5t. 1435/1991
Na podlagi kupoprodajne pogodbe z dne 22.5.1991 in pogodbe
o povrnitvi sredstev za nakup nepremiénin z dne 13.11.1991 se
vknjizi prepoved odtujitve za dobo 15 let.

Slika 45: Primer vknjizbe prepovedi odtujitve



Gruden, U. 2009. Nastavitev evidence nepremic¢nin v lasti lokalne skupnosti za ... nacrtovanja.
Dipl.nal. — UNIL Ljubljana, UL, FGG. Oddelek za geodezijo, Prostorska smer.

LISt C2 - Drugi vpisi

Podatki o drugih vpisih:

parc.3t.: 472/2

zap.st. st. vlozeno  tip vpisa besedilo vpisa

1 416,2005 18.02.2005 Zaznamba Na podlagi kupoprodajne pogodbe z dne 12.11.2004 1z vl. &t.
drugih 186 (Na podlagi pravnomotne odloébe Upravne enote Hrastnik z
pravnih dne 24.9.1999, Stev. 321-2/99-2 se zaznamuje zaicitena kmetija.
dejstev Opomba: Zaradi delitve/zdruZitve parcel, opravljene z DN 3t.

2194 /2003 se pootiti drugi vpis.

Slika 46: Primer zaznambe zascCitene kmetije

|_|St C3 - Hipoteke

zap.5t. 1: skupna hipoteka
parc.§t.: 506 , 507 , 508/1 sovlozek:

st. valoriz. obr. mera datum datum
terjatve  znesek, valuta klavzula datum zac. zapadlosti izbrisa
1. .. 5.000,00 YUD ni podana % od  ni podana

Podatki o upniku in zastavitelju:

Zastavitelj: Kovaéec Amalija, GOSPOSKA ULICA 3, 3000 Celje pridob. at.:

Zastavitelj: Leben Amalija, POT VITKA PAVLICA 4, 1430 pridob. at.:
Hrastnik

Upnik &t. 1: Sklad za reevanje stanovanjskih zadev udelezencev

NOV obéine Hrastnik, 1430 Hrastnik

Dogodki:
zap.st. &t. vlozeno tip vpisa besedilo vpisa
1 uskladitev vknjizba J

|V|02. dne 28.4.1971, Dn. 5t. 468/1971
Po posojilni pogodbi z dne 7.4.1971 se vknjiZi zastavna pravica z 2 % obrestmi.

Slika 47: Primer vknjizbe hipoteke
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6. Dolocitev kateremu kompleksu pripada parcela

Po vseh zgoraj opisanih korakih je nabor parcel z vsemi potrebnimi podatki pripravljen za

vnos v spletno aplikacijo.

Ker smo Ze na zacetku dolocili, da bo kompleks osnovna enota, na katero se veze nabor parcel
z »istovrstnim lastniStvom«, je potrebno le Se dolociti, kateremu kompleksu pripada

posamezna parcela. Vsaka parcela je lahko le v enem kompleksu.

Do sedaj smo zaznali in obravnavali naslednje komplekse:

- parcele v lasti nosilca evidence in parcele, kjer ima nosilec evidence samo pravico
uporabe in je Se zavedena druzbena lastnina,

- parcele s statusom javno dobro (sem priStevamo tudi nepremic¢nine v splosni rabi,
sploSno druzbeno premoZenje, druzbeno lastnino v splo3ni rabi),

- parcele, ki jih ima nosilec evidence v solasti z drugimi osebami,

- parcele, ki predstavljajo potencialni nabor parcel, ki bi moral biti v lasti nosilca
evidence (parcele v lasti pravnih predhodnikov in podobno),

- parcele v lasti drugih lastnikov.

Primer:
Pri izdelavi evidence nepremic¢nin za Obcino Piran smo parcele glede na lastniStvo razdelili v
sedem kompleksov:

- parcele v lasti nosilca evidence (ob¢ina Piran),

- solastnina nosilca evidence,

- javno dobro,

- parcele v potencialni lastnini nosilca evidence,

- vsakokratni etazni lastnik,

- parcele v drugi lasti,

- druZbena lastnina.
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Stevilka

kompleksa |Ime kompleksa

3206 V LASTI NOSILCA

3207 SOLASTNINA NOSILCA EVIDENCE

3208 JAVNO DOBRO

3209 PARCELE V POTENCIALNI LASTNINI NOSILCA EVIDENCE

3210 VSAKOKRATNI ETAZNI LASTNIK

3211 PARCELE V DRUGI LASTI

3212 DRUZBENA LASTNINA

Slika 48: Imena kompleksov na primeru Ob¢ine Piran

4.2.2 Stavbe in deli stavb

Stavba v evidenci nepremicnin nastopa kot samostojna nepremicninska enota. Stavbe in deli
stavb se ne veZejo na kompleks. Stavba mora biti vedno povezana vsaj z eno parcelo. Lahko

je povezana s parcelami iz razli¢nih kompleksov.

Glede na namen evidence in moZnosti lokalne skupnosti se stavba v spletno aplikacijo vnese
samo kot stavba, lahko pa se vnasa tudi dele stavb. V primeru, da se vnaSa dele stavb in ima
stavba ve¢ delov, ki niso v interesni obravnavi nosilca evidence, se vnesejo samo deli, ki so

pomembni za nosilca evidence. To so deli v lasti nosilca evidence in skupni deli.

Nabor stavb, ki se jih vnasa v spletno aplikacijo, lahko dobimo na tri nacine:

1. Stavbe, ki po podatkih katastra stavb ali registra nepremicénin stojijo na parcelah nosilca

evidence

Ce se odlo¢imo za vnos stavb v evidenco nepremicnin, ki po podatkih katastra stavb ali
registra nepremicnin stojijo na parcelah nosilca evidence, je potrebno v spletnem
pregledovalniku PROSTOR preveriti, katera stavba leZi na posamezni parceli, ter za to stavbo
prevzeti podatke. S tem se dobi nabor stavb, ki so v lasti (upravljanju), solasti ali uporabi

nosilca evidence.

V evidenco nepremiCnin se vnaSajo vse stavbe, ki po podatkih katastra stavb stojijo na
izbranih parcelah. Vnos stavb v evidenco nepremi¢nin ne povecuje nabora parcel, saj se

obravnavajo le tiste stavbe, ki stojijo na parcelah, ki se jih predhodno doloci.



68 Gruden, U. 2009. Nastavitev evidence nepremic¢nin v lasti lokalne skupnosti za...nacrtovanja.
Dipl.nal. — UNI Ljubljana, UL, FGG. Oddelek za geodezijo, Prostorska smer.

V spletnem pregledovalniku PROSTOR so trenutno podatki o stavbah dokaj kaoticni. Ne
izkazujejo namre¢ Se vseh podatkov, ki so podani v registru nepremicnin. Pri stavbah, ki
imajo v spletnem pregledovalniku PROSTOR status katastrskega vpisa, je zadeva bolj gotova,

pri ostalih pa je potrebno podatke jemati z manjSo zanesljivostjo.

Podatke o stavbi na parceli se torej dobi preko poizvedovanja o parceli v spletnem

pregledovalniku PROSTOR.

| Geodetske fodke |

Iskanje po parceli

Katastrska obdina

|z6z0  [PiRAN ]

Parcelna Stavilka

100 FomvEDUs ) BRIS )

Rezultat poizvedbe:(Vrne prvih 30 zadethow!)
Zadatkowl

Tme katastrake

Sifra katastrske obine ey Farcelna Stevilka

2620 | PIRAN 100 ﬂ %ﬂ ﬁ @@ ' E j

Slika 49: Prikaz pregledovalnika PROSTOR za poizvedbo podatkov o parceli. ObkroZena

ikona omogoca pridobitev podatka o stavbi na parceli po podatkih katastra stavb.

Sernam stavb na parceli:
Katastrska obCina: 2630 PIRAN
Parcelna stevilka: 100

Sifra katastrske sbfine Ime katastrske obfine Parcelna Stevilka 5t. stavbe
2630 | PIRAN 100 1073
2630 | PIRAN 100 1454

Slika 50: Podatki o stavbi na parceli iz spletnega pregledovalnika PROSTOR

Ce se nosilec evidence odlo¢i, da se v evidenco nepremiénin vnesejo le podatki o stavbah na
parcelah, se nadaljnjih poizvedb ne izvaja. V primeru vnosa podatkov o delih stavb je

potrebno izvesti Se poizvedbo po stavbi.
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 Zemli3ki kataster | Geodetsketodke | (LTI

Iskanje po stavhi

Katastrska cbiina

lz630  [Piran q,

it. stavbe

1073 nmzmua} BRIZT _]

Rezultat poizvedbe:(Vme prvih 30 zadetkov!)
Zadetkowvil
Sifra katastrske obgine Ime katastrske obine 5t. stavbe

2630 | PIRAN '-'373 E El ' ‘

Slika 51: Prikaz spletnega pregledovalnika PROSTOR za poizvedbo podatkov o stavbi.

ObkroZena ikona omogoca pridobitev podatka o stavbi in njenih delih.

Podatki o stavbi in njenih delih:
Katastrska ob&ina: 2620 PIRAN
5t. stavbe: 1073

Opisni podatki o stavbi

Katastrska obéina Ime katastrske obéine St. stavbe

Vrsta podatkowv Datum veljavnosti
2630 | PIRAN 10732 | Zagasni zajem podatkov o stavbah 08.02.2008
= Leto
NajniZja Najvisja Karakteristitna &S5t .SFJ UP‘"E!’HE Dejanska | . e - zadnje Material nosil.
2 = = % pritlicne povriina izgradnje -
wvigina wvisina visina etaZ = raba stavbe obnove konstrukcije (R)
etaZe stavbe (R)
o 75.66 77.26 1 - - -

0 0 Ni podatka

Oprema stavbe

Vodovod (R) Kanalizacija (R) Elektrika (R) Plin (R) Ogrevanje(R) Telefon (R) Kabelska TV (R) Dvigalo (R)
Ni podatka Ni podatka Ni podatka Ni podatka | Ni podatka

Ni podatka | Ni podatka Ni podatka
Podatki o delih stavbe
. St. .
5t. stanowvanja Neto = St. - -
dela ali Naslov | torisna |UPOTabnal Vresta | . po | St | pioz, |loop| Kuhinia| Kopalnica) 0 (q)
= povriina podatkowv ZKVL (R (R}
stavbe poslovnega povriina (R}
prostora
Zatasni
zajem . . .
127- Mi Mi Mi
t 8.1 Eodati—cov nestanovanjska ol o podatka |podatka  |podatka
stavbah

Prostori delov stavb

5t. dela stavbe Vrsta prostora Povrdina

Podatki o lastnistvu delov stavb in o upravljavcih delov stavb

5t. dela stavbe Datum rojstva/MS5 | Nazivin naslov  Lastnigtvo

Slika 52: Podatki o delih stavbe iz spletnega pregledovalnika PROSTOR - podatki nimajo

statusa katastrskih podatkov (obkroZeno polje), zato je njihova verodostojnost vprasljiva
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2. Stavbe, ki po vizualni interpretaciji stojijo na parcelah nosilca evidence

V primeru odlocitve za to moZnost, se v spletnem pregledovalniku PROSTOR vizualno
preveri, katera stavba leZi na posamezni parceli. Zanjo se prevzame podatke iz spletnega

pregledovalnika PROSTOR.

Pri tem naCinu je potrebno uposStevati, da zaradi zamika digitalnega katastrskega nacrta
(DKN) presek katastra stavb, digitalni ortofoto (DOF) in digitalni katastrski nacrt ne dajejo
vedno pravih rezultatov. Zaradi tega je pri interpretaciji potrebno pregledati ujemanje DKN in

DOF, podatke o kvaliteti katastra ter podatke o zemljiSkokatastrskih toCkah.

Na podlagi podatka o parceli v spletnem pregledovalniku PROSTOR pridobimo podatek o

sliki parcele.

P Zemipski kataster W 1 D

Iskanje po parceli

Katastrska obfina

[z630  [PIRAN Qq

Ly

Parcelna dtevilka

100 PomzvEDL) ) BRIST )

Rezultat poizvedbe:(Vrne prvih 30 zadetkov!)
Zadethow: 1

Zifra katastrske obfine paa :::,:f:“ke Parcelna stevilka

2630 | PIRAN 100 O 5 P ® T@ #

Slika 53: Prikaz spletnega pregledovalnika PROSTOR za poizvedbo podatkov o parceli.

ObkroZena ikona omogoca grafi¢ni prikaz parcele.

Do podatka o stavbi na parceli se pride preko lokacije parcele. Ta ni vedno identi¢en s
podatkom o stavbi na parceli, ki ga dobimo po predhodno opisanem postopku (podatek
katastra stavb). Do razhajanj med podatki prihaja zaradi:
- zamika med katastrom stavb (obrisi stavb so nastali na podlagi podatkov DOF in
predstavljajo maksimalni obseg stavbe z vsemi nadstreSnicami) in DKN — pravilna

vizualna interpretacija eliminira to razhajanje,
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- napak v katastru stavb, ki so nastale pri nastavitvi katastra stavb,

- neazuriranje podatkov katastra stavb s podatki zemljiSkega katastra.

Prikaz postopka umes$c¢anja stavbe na pravo parcelo:

Spodnja slika prikazuje lokacijo stavbe 955 v katastrski ob¢ini Piran v graficnem
pregledovalniku PROSTOR - podatek katastra stavb. Obris stavbe pomeni maksimalni obris z

vsemi nadstreSnicami.

Slika 54: Prikaz lokacije stavbe v spletnem pregledovalniku PROSTOR

Prikaz lokacije stavbe 955 v katastrski ob¢ini Piran skupaj s podatkom zemljiSkega katastra v
graficnem pregledovalniku PROSTOR. Fundus stavbis¢a v zemljiSkem katastru ni identicen z

maksimalnim obrisom.
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Slika 55: Prikaz lokacije stavbe s podatkom zemljiSkega katastra v spletnem pregledovalniku

PROSTOR

Prikaz lokacije stavbe 955 v katastrski obcini Piran skupaj s podatkom zemljiSkega katastra v
graficnem pregledovalniku PROSTOR. Prikazano je tudi odstopanje zemljiSkokatastrskih
tock (pozicija zemljiSkokatastrskih to€k v naravi je oznaCena z modro barvo, pozicija
zemljiSkokatastrskih to€k na nacrtu pa z rdeco barvo). 1z spodnjih dveh slik je razvidno, da so
podatki DKN zamaknjeni v smeri JV. Ce bi DKN lokalno vklopili, bi se fundus stavbe
premaknil v center obrisa katastra stavb. Stavba 955 stoji na parceli *95/1 in parceli 487. Ce
parcela 487 ni v lasti nosilca evidence, jo je potrebno vkljuciti v kompleks tuja lastnina. S tem

se poveca nabor parcel.
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Slika 56: Prikaz lokacije stavbe s podatkom zemljiskega katastra v spletnem pregledovalniku

PROSTOR in odstopanje ZK tock

Slika 57: Povecava predhodnega prikaza
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B2 ‘}j. l;"
Slika 58: Prikaz objekta na DOF

Tudi ta nacin daje moZnost, da se v evidenco nepremicnin vnasajo samo podatki o stavbah ali
pa tudi o delih stavb. V evidenco nepremicnin se vnaSajo vse stavbe, ki po vizualni
interpretaciji stojijo na izbranih parcelah. Tukaj se dodaja parcele, za katere se ugotovi, da

stavba stoji tudi na njih. Se pravi, da tak nacin vnosa stavb povecuje nabor parcel.

V primeru odlocitve vnosa delov stavb se ne vnaSa vseh, ampak le tiste, ki so pomembni za

nosilca evidence (deli, ki so last nosilca evidence in skupni deli).

3. Stavbe, za katere se od nosilca evidence dobi podatek, da so njihove

Pri tem nacinu je postopek nadaljnjega dela odvisen od tega, v kakSni obliki nosilec evidence
posreduje podatke. Podatki so ponavadi naslednji:

- Stevilka parcele, na kateri stoji stavba,

- naslov stavbe,

- Stevilka stavbe iz katastra stavb.

V primeru pridobljenega podatka o stavbi po poizvedbi o parceli, na kateri stavba stoji, se
posluZujemo postopka po principu opisanem pod tocko dva (Stavbe, ki ob vizualni
interpretaciji stojijo na parceli nosilca evidence). Enako se postopa tudi, ¢e nosilec evidence

posreduje podatek o Stevilki stavbe iz katastra stavb. Razlika je v tem, da pri nastavitvah, ko
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je osnova seznam nosilca, se vedno pregleda tudi podatke o stavbi v spletnem

pregledovalniku PROSTOR in ugotavlja nesoglasja med podatki in seznamom.

Mnogo teZje je, Ce nosilec evidence posreduje podatek o naslovu stavbe. To namre¢ pomeni,
da se lahko identificira samo stavbo, ki ji ta naslov pripada, ne pa tudi stavb brez naslova, ki

pripadajo nosilcu evidence.

Potrebno je vedeti, da ima lahko ena stavba ve¢ naslovov, ne more pa biti ve¢ stavb vezanih

na en naslov.

V takem primeru se zacetnemu seznamu parcel dodajo parcele, ki se jih identificira pri

sestavljanju nabora stavb.

4.2.3 Objekti in omrezja GJI

Objekti in omreZzja GJI v evidenci nepremicnin nastopajo kot samostojna nepremicninska
enota. Ne vezejo se na komplekse. Vedno morajo biti povezani z vsaj eno parcelo. Lahko so

povezani s parcelami iz razlicnih kompleksov.
Objekti in omrezja GJI se v spletno aplikacijo, Evidenco nepremicnin, vnaSajo preko
identifikacijske Stevilke ali koordinat. Torej sta identifikacijska Stevilka gospodarske javne

infrastrukture in koordinate enakovredna faktorja.

Nabor objektov in omrezij GJI, ki se jih vnaSa v spletno aplikacijo evidence nepremicnin, se

lahko pridobi na dva nacina:

1. Objekti in omrezja GJI, ki po vizualni interpretaciji stojijo na parcelah nosilca evidence

V tem primeru se v spletnem pregledovalniku PROSTOR vizualno preveri, kateri objekti in
omrezja GJI leZijo na posamezni parceli. Iz spletnega pregledovalnika se soasno prevzamejo

podatki.
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Pri tem nacinu je potrebno upoStevati, da zaradi zamika digitalnega katastrskega nacrta
(DKN) presek Katastra gospodarske javne infrastrukture, digitalnega ortofota (DOF) in DKN
ne daje vedno pravih rezultatov. Pri interpretaciji je potrebno pregledati ujemanje DKN in
DOF, podatke o kvaliteti katastra gospodarske javne infrastrukture ter podatke o

zemljiSkokatastrskih tockah.

Na podlagi podatka o parceli v spletnem pregledovalniku pridobimo podatke o sliki parcele.

P Zemipski kataster W 1 D

Iskanje po parceli

Katastrska obfina

[z630  [PIRAN Qq

e

Parcelna dtevilka

100 PomzvEDL) ) BRIST )

Rezultat poizvedbe:(Vrne prvih 30 zadetkov!)
Zadethow: 1

Zifra katastrske obfine paa ::E:f:“kq Parcelna stevilka

2630 | PIRAN 100 & 5 L ® T@H #

Slika 59: Prikaz spletnega pregledovalnika PROSTOR za poizvedbo podatkov o parceli.

ObkroZena ikona omogoca grafi¢ni prikaz parcele
Preko lokacije parcele pridemo do podatka o objektu in omrezju GJI.
Pri tem nacinu vnosa objektov in omreZij GJI se povecuje nabor parcel. Obravnava se namrec
vse parcele, na katerih se po vizualni interpretaciji ugotovi, da se nahajajo objekti in omreZja

GJL

2. Objekti in omrezja GJI, za katere se od nosilca evidence dobi podatek, da so njihovi

Tukaj se od nosilca evidence pridobi podatke o tem, kateri objekti in omrezja GJI so v njihovi
lasti. Nosilec evidence lahko posreduje naslednje podatke:
- Stevilko parcele, na kateri stoji objekt in omreZje GJI,

- identifikacijsko Stevilko objekta in omreZja GJI,
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- koordinate objekta in omrezja GJI.

Ce se dobi podatek o Stevilki parcele, na kateri stoji objekt in omreZje GJI, koordinate objekta
in omrezja GJI, ali pa identifikacijsko Stevilko objekta in omreZzja GJI, se posluZujemo
postopka po principu Objekti in omreZja GJI, ki po vizualni interpretaciji stojijo na parcelah

nosilca evidence.

V tem primeru se zacetnemu seznamu parcel dodajo parcele, ki se jih identificira pri

sestavljanju nabora objektov in omreZzij GJI.

4.3 Predlog postopka vzdrzevanja evidence nepremic¢nin v lasti lokalne skupnosti

Evidenco nepremicnin je smiselno vzpostaviti le, e se jo bo v prihodnje vzdrzevalo. Podatki
v javnih evidencah (Zemljiski kataster, Kataster stavb, Kataster gospodarske javne
infrastrukture) se namrec zelo hitro spreminjajo. Posledica neazuriranja podatkov v evidenci
nepremicnin bi bila zastarela evidenca nepremicnin, na katero se ne bi bilo mogoce zanesti.

Izgubila bi pomen, zaradi katerega je bila vzpostavljena.

Evidenca nepremicnin je bila na neki preseni datum vzpostavljena. Torej so bili vanjo
vneseni vsi podatki o zemlji$¢ih, stavbah in delih stavb ter objektih in omreZjih gospodarske
javne infrastrukture. Sedaj je nastavljeno evidenco nepremicnin potrebno redno vzdrzevati
oziroma vzpostavljati novo stanje. Smiselno je, da se aZuriranje evidence opravlja v

dogovorjenem Casu (npr. enkrat mesecno).

Da se evidenca nepremicnin sploh lahko azurira je potrebno voditi podatke o:

- nakupu in prodaji zemljis¢,

nakupu in prodaji stavb in delov stavb,

izgradnji novih objektov in omrezij GJI,
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4.3.1 Zemljisca

Pri zemljiSCih je potrebno voditi podatek o tem, katera parcela je bila prodana oziroma

kupljena ter na katerih parcelah so se izvajali geodetski postopki (npr. parcelacija itd.).

V primeru prodaje je potrebno parcelo iz evidence nepremicnin izbrisati, v primeru nakupa pa
jo je potrebno dodati. Tudi pri geodetskih postopkih postopamo podobno. Ce je bila na neki
parceli na primer izvedena parcelacija, se to parcelo iz evidence nepremicnin izbriSe, vnese pa

se nove parcele, ki so iz obravnavane parcele nastale.

Pri dodajanju nove parcele v evidenco nepremicnin je potrebno izvesti vse korake, ki so
podrobno opisani v Predlogu postopka nastavitve evidence nepremicnin v lasti lokalne

skupnosti za zemljisca (4.2.1).

4.3.2 Stavbe in deli stavb

Tudi pri stavbah je potrebno voditi podatek o tem, katera stavba in kateri del stavbe je bil
prodan oziroma kupljen ter na kateri stavbi in delu stavbe so se izvajali geodetski postopki

(npr. vpis stavbe v kataster stavb, sprememba vpisa stavbe v kataster stavb itd.).

Tudi tukaj postopamo enako kot pri zemljis¢ih. Stavbo in tisti del stavbe, ki je bil prodan, se
iz evidence nepremicnin izbriSe. Stavbo in tisti del stavbe, ki je bil kupljen, pa se v evidenco
nepremi¢nin doda. Podobno postopamo pri geodetskih postopkih. Ce se je na neki stavbi na
primer izvedel vpis stavbe v kataster stavb, se to stavbo v evidenco nepremiénin doda. Ce je
bila na stavbi izvedena sprememba vpisa stavbe v kataster stavb, je potrebno iz evidence

nepremicnin stavbo izbrisati ter vnesti novo stavbo.

Ko dodajamo novo stavbo in njene dele v spletno aplikacijo, se posluZzujemo postopka, ki je
opisan v Predlogu postopka nastavitve evidence nepremiCnin v lasti lokalne skupnosti za

stavbe in dele stavb (4.2.2).
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4.3.3 Objekti in omrezja GJI

Pri objektih in omrezjih GJI je potrebno voditi podatek o novo zgrajenih objektih in omrezjih
GJI. Te se vnese v evidenco nepremicnin po opisanem postopku v Predlogu postopka

nastavitve evidence nepremicnin v lasti lokalne skupnosti za objekte in omrezja GJI (4.2.3).
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5 PRIMER NASTAVITVE EVIDENCE NEPREMICNIN ZA OBCINO PIRAN

V tem poglavju bom, na primeru vzorénega obmocja obcine Piran, predstavila postopke
nastavitve evidence nepremicnin. Podjetje Digi data v okviru svojega projekta, pri katerem

sodelujem, nastavlja evidenco nepremicnin ob¢ini Piran.

V podjetju se za vzpostavitev evidence nepremicnin uporablja programska reSitev Kaj je
moje. To je spletna aplikacija za ureditev in pregledovanje podatkov, izbranih nepremi¢nin na
osnovi podatkov javnih evidenc ZemljiSkega katastra, ZemljiSke knjige, Katastra stavb in

Zbirnega katastra gospodarske javne infrastrukture.

Vzorec, na katerem bom predstavila postopke nastavitve evidence nepremicnin vsebuje, 352

parcel.

Izdelali smo nabor parcel, katere smo kasneje obravnavali. V nabor parcel smo zajeli tiste,
katerih lastnik je Obcina Piran, javno dobro lokalnega pomena (lokalne ceste in zelene
povrsine), druzbena lastnina, pravni predhodniki Obc¢ine Piran (Krajevna skupnost Obcine
Piran), vsakokratni etazni lastnik in parcele, na katerih ima ob¢ina sklenjene sluznosti in so v
lasti fizi¢nih oseb. Parcele smo glede na lastniStvo v zemljiSkem katastru razdelili v sedem
kompleksov:

- parcele v lasti nosilca evidence (ob¢ina Piran),

- solastnina nosilca evidence,

- javno dobro,

- parcele v potencialni lastnini nosilca evidence,

- vsakokratni etazni lastnik,

- parcele v drugi lasti,

- druZbena lastnina.
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Slika 60: Prikaz vnesene parcele, ki se nahaja v kompleksu »Parcele v lasti nosilca evidence«

v spletno aplikacijo Kaj je moje
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LASTNISTVO PARCEL NA VZORCNEM OBMOCTU
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Slika 61: Prikaz lastniStva parcel na vzorénem obmocju Ob¢ine Piran

V naslednji fazi smo za parcele iz nabora, preko Elektronske zemljiSke knjige, pridobili
zemljiSkoknjizne vlozke. Sledila je njihova interpretacija ter preverba lastniStva. Pri
interpretaciji zemljiSkoknjiznih vlozkov gre za preverbo in primerjavo podatkov, ki so v
zemljiSkem katastru prevzeti iz zemljiske knjige. Preverila se je Stevilka zemljiSkoknjiZznega
vlozka, lastni$tvo (naziv in delez) in parcele, ki so v zemljiSkoknjiznem vlozku. Vse
ugotovitve, kot so npr. plombe, poocitve (status gospodujoCih parcel), stvarne pravice,
obligacijske pravice in druga pravna dejstva, za posamezno parcelo, smo sproti vnaSali v
spletno aplikacijo Kaj je moje. V kolikor se naziv in deleZ lastnika vpisanega v ZemljiSko
knjigo ni ujemal z nazivom in deleZem lastnika vpisanega v Zemljiski kataster, je bilo
potrebno podatke rofno urediti in popraviti, ter glede na spremembo lastniStva parcelo
prenesti v drug kompleks. Parcele smo na zacetku razporedili v komplekse na osnovi
podatkov (o lastniStvu) v zemljiSkem katastru. Na vsako parcelo smo v aplikaciji pripeli tudi
njej pripadajo¢ zemljiSkoknjiZni izpisek. Pripeti dokument omogoca uporabniku vpogled in

preverbo vseh podatkov, ki se tiejo izbrane parcele.
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Preko zemljiSko katastrskega prikaza, DOF-a in grafike katastra stavb smo z interpretacijo
prisli do podatka o stavbah na obravnavanih parcelah. V aplikacijo Kaj je moje smo vnesli vse
stavbe in njihove dele, ki stojijo na parcelah, ki smo jih vkljucili v nabor. Za stavbe, na
katerih je v Zemljiski knjigi izvedena etaZzna lastnina, smo preko Elektronske zemljiske knjige
pridobili zemljiSkoknjiZzne podvloZzke posameznih stavbnih delov, jih interpretirali, preverili
lastni$tvo dela, ter jih pripeli na pripadajoci del stavbe. Vse ugotovitve posameznega dela
stavbe smo sproti vnaSali v spletno aplikacijo Kaj je moje. Vsaka stavba mora biti v aplikaciji
povezana z vsaj eno parcelo, kar pomeni, da mora biti »vezana« na parcelo, na kateri se

stavba nahaja. Lahko je povezana z ve€ parcelami iz razli¢nih kompleksov.
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Slika 62: Prikaz vnesene stavbe v spletno aplikacijo Kaj je moje

Naslednji korak je bil vnos objektov in omreZij gospodarske javne infrastrukture v spletno
aplikacijo. Med objekte in omreZja gospodarske javne infrastrukture, ki so za obc¢ino

pomembni priStevamo vodovod, kanalizacijo, plinovod, toplovod, javno razsvetljavo,
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ravnanje z odpadki in ceste. Postopek je bil podoben kot pri stavbah. Do posameznega objekta
in omreZja gospodarske javne infrastrukture smo prisli preko zemljiSko katastrskega prikaza,
DOF-a in graficnega prikaza zbirnega katastra GJI. Zanimali so nas le objekti in omreZja
javne gospodarske infrastrukture, ki se nahajajo na parcelah, ki so vkljuene v vzor¢no
obmocje. Tudi tukaj je potrebno narediti povezavo med posameznim objektom in omreZjem

gospodarske javne infrastrukture, ter pripadajoco parcelo, na kateri objekt leZi.
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Slika 63: Prikaz vnesenega objekta GJI v spletno aplikacijo Kaj je moje
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6 UPORABA PODATKOV EVIDENCE NEPREMICNIN LOKALNE SKUPNOSTI ZA
PRIPRAVO OBCINSKEGA PODROBNEGAPROSTORSKEGA NACRTA

Obcinski podrobni prostorski nacrt (OPPN) je prostorski akt, s katerim se podrobneje
nacrtujejo prostorske ureditve lokalnega pomena. Nacrtovanje teh ureditev je mnogo lazje, ce
ima lokalna skupnost dobro nastavljeno in vzdrZzevano evidenco nepremicnin. Ta ji namrec

omogoca pregled nad lastniStvom in obremenitvami posameznih parcel.

Kako lahko lokalna skupnost smiselno uporabi evidenco nepremicnin za pripravo OPPN-ja,

bom razlozila na naslednjem primeru:

Lokalna skupnost se je odlocila, da postavi Solo. V OPPN-ju sta za postavitev Sole primerni

dve obmocji. Prikazani sta spodaj.

PO OPPN PRIMERNO OBMOCJE ZA POSTAVITEV SOLE - 1

Legenda
[ ] oBmociEZASOLO

o

Slika 64: Prikaz prvega primernega obmocja za izgradnjo Sole
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PO OPPN PRIMERNO OBMOCJE ZA POSTAVITEY SOLE -2

Legenda
[ loemotiEzasoLo

[ Jokn

Slika 65: Prikaz drugega primernega obmocja za izgradnjo Sole

Lokalna skupnost, ki ima vzpostavljeno evidenco nepremicnin, lahko pregleda lastniSko
stanje parcel, ki se nahajajo na obmocjih, za katera OPPN dolo¢a, da sta primerna za

izgradnjo Sole.
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PO OPPN PRIMERNO OBMOCJE ZA POSTAVITEV SOLE - 1

Legenda

C_Joku
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[ 1 FIzich LasTHIK
I 2 P71 LASTHIK
I 5 FIZICH LASTNIK

Slika 66: Prikaz lastniSkega stanja prvega primernega obmocja za izgradnjo Sole

LastniSko stanje prvega obmocja, ki ga prikazuje zgornja slika, kaze, da je tukaj petnajst
parcel v lasti lokalne skupnosti. LastniSko stanje ene parcele izkazuje kot lastnika javno
dobro. Ker veljavna zakonodaja pravi, da se javno dobro kot lastnik ne sme ve¢ pojavljati, bi
bilo najprej potrebno urediti lastniStvo te parcele. Potrebno bi bilo sproziti postopek
spremembe lastniStva v Zemljiski knjigi in sicer iz javnega dobra na Republiko Slovenijo,
oziroma na lokalno skupnost. V primeru, da je parcela ob¢insko javno dobro, lahko ob¢ina na
njej brez kakrinihkoli dodatnih zapletov postavi $olo. Stiri parcele imajo v Zemljiski knjigi v
lastniSkem listu vpisano druzbeno lastnino s pravico uporabe obcine. Veljavna zakonodaja
navaja druzbeno lastnino kot lastnino prejSnjega sistema. Parcela bi v Zemljiski knjigi torej
morala biti v lasti obCine. Na Sestih parcelah pa so nosilci lastninske pravice fizi¢ne osebe.

Se pravi, ¢e hoCe obc¢ina graditi Solo na tem obmocju, bo morala odkupiti Sest parcel, ki so v

lasti treh fiziénih lastnikov.



88 Gruden, U. 2009. Nastavitev evidence nepremic¢nin v lasti lokalne skupnosti za...nacrtovanja.
Dipl.nal. — UNI Ljubljana, UL, FGG. Oddelek za geodezijo, Prostorska smer.

PO OPPN PRIMERNO OBMOCJE ZA POSTAVITEV SOLE - 2

Legenda
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Slika 67: Prikaz lastniSkega stanja drugega primernega obmocja za izgradnjo Sole

Zgornja slika prikazuje lastniSko stanje drugega obmocja, ki ga OPPN doloc¢a kot primernega
za izgradnjo Sole. Tukaj je ena parcela v lasti obCine, na eni parceli je v lastninskem listu v
Zemljiski knjigi vpisana druzbena lastnina s pravico uporabe ob¢ine. Torej bi bilo potrebno na
Zemljisko knjigo dati vlogo za spremembo lastniStva, saj veljavna zakonodaja navaja
druzbeno lastnino kot lastnino prejSnjega sistema. Iz navedenega sledi, da sta dve parceli v
lasti ob¢&ine, vse ostale parcele pa so v lasti fiziénih lastnikov. Ce bi se obéina odlo¢ila za
izgradnjo Sole na tem obmocju, bi morala odkupiti kar triindvajset parcel, ki so v lasti sedmih

fizi¢nih lastnikov.

Ce povzamem: Za izgradnjo $ole na prvem obmodju bi morala ob&ina od fizi¢nih lastnikov
odkupiti Sest parcel. V primeru, da bi Solo gradila na drugem obmocju, bi morala od fizi¢nih
lastnikov odkupiti triindvajset parcel. Optimalna odlocitev bi bila izbira prvega obmocja, saj
bi bili stroski odkupa veliko nizji. Poleg tega je odkup zemljiS¢ od treh fizicnih lastnikov

hitrejsi kot od sedmih.
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Urejena evidenca nepremicnin lokalni skupnosti torej predstavlja zelo dobro podporo pri

uresnicevanju prostorskih ukrepov, ki jih predvideva Obcinski podrobni prostorski nacrt.
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7 ZAKLJUCEK

Popolna in ustrezno urejena evidenca nepremi¢nin lokalne skupnosti pomeni nabor popolnih
in urejenih podatkov, iz katerih je moZno, z ustreznim znanjem s podrocja prostorskega
nacrtovanja in urejanja nepremicnin, izdelati dobre strokovne podlage. Dobre strokovne
podlage pa so poglavitni element za izdelavo prostorskega akta, kateraga doloc¢ila bo moZzno

izvajati.

Skozi prikazane postopke v diplomski nalogi so bile potrjene vse tri hipoteze in dosezeni vsi

zastavljeni cilji.

Potrjena je bila hipoteza, ki pravi, da je evidenca nepremicnin lokalne skupnosti strokovna
podlaga za izdelavo obCinskega prostorskega nacrta in ob¢inskega podrobnega prostorskega
nacrta. Urejena evidenca nepremicnin je veCnamenska evidenca. Podatki zbrani v njej lahko
ob pravilni interpretaciji in povezavi z drugimi podatki sluZijo kot strokovna podlaga pri

uresnicevanju prostorskih ukrepov lokalne skupnosti.

Skozi nalogo je potrjena tudi druga hipoteza, ki pravi, da je vsak poseg v prostor, katerega
nosilec je lokalna skupnost, mozno izvesti hitreje in racionalnejSe, ¢e se izvaja na zemljiScih,
ki so Ze v lasti lokalne skupnosti. Za ta zemljiS¢a lokalni skupnosti namre¢ ni potrebno

izvajati postopka odkupa ali razlastitve, ki lahko trajata dalj casa.

V evidenci nepremicnin so na enem mestu zbrani podatki iz naslednjih javnih evidenc:
- zemljiSkega katastra,
- zemljiske knjige,
- katastra stavb,

- zbirnega katastra GJI.

Iz tega sledi, da lahko lastnik, ¢e ima vzpostavljeno evidence nepremicnin, v popolnosti uziva,

uporablja in razpolaga s svojo lastnino, torej je potrjena tudi tretja hipoteza.
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Osnova za definicijo modela je postavljena v Uredbi o stvarnem premoZenju drzave, pokrajin
in obCin. V okviru diplomske naloge je nadgrajena z vsebinami, ki jih zahtevajo realni
podatki. Da je model dober, to pomeni Zivljenjski, pa prikazuje prikaz njene nastavitve na
testnem primeru. Tako je doseZen eden od ciljev, ki je bil zastavljen ob zacetku izvajanja

naloge.

Odvisnost med planskimi akti in med nepremic¢ninami v lasti lokalne skupnosti, je prikazana v
Sestem poglavju pri konkretni uporabi podatkov. S prikazom podatkov evidence nepremicnin
lokalne skupnosti za pripravo ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta je bil doseZen drugi

cilj.

Skozi opis posameznih lastnosti nepremicnin, prikaz pojavnih oblik le teh in njihove
medsebojne povezanosti, je podana uporabna vrednost urejene nepremicnine in njene
umestitve v evidenco nepremicnin in sta podana odgovora na vprasanja »kaj imam« in »kaj

moram Se urediti«.

Ce bi lokalne skupnosti sledile zakonskim dolo&ilom, bi Ze imele nastavljene evidence svoje
lastnine. Razlogov, da jih nimajo, pa je ve¢. Eden pomembnejSih je gotovo tudi pomanjkanje
vedenja o tem, kje se Ze nahajajo posamezni podatki, kaksne so lastnosti podatkov in kako se
pridobijo in nato tudi vzdrZujejo in vodijo. Prav odgovori na ta vpraSanja so podani v

diplomski nalogi.
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