ODDELEK ZA

Univerza
v Ljubljani GEODEZIJO
Fakulteta
za gradbenistvo

in geodezijo

VISOKOSOLSKI
STROKOVNI STUDI1J
GEODEZIJE

SMER PROSTORSKA
INFORMATIKA

Kandidatka:

MAJA PEKLAJ

IZDELAVA INTERNIH NEPREMICNINSKIH
EVIDENC ZA VECJE LASTNIKE

Diplomska naloga s§t.: 363

ESTABLISHMENT OF INTERNAL REAL
PROPERTY’S RECORDS

Graduation thesis No.: 363

Mentor: Predsednik komisije:
vis. pred. dr. Miran Ferlan vis. pred. mag. Samo Drobne

Ljubljana, 2012



Peklaj, M. 2012. Izdelava internih nepremiéninskih evidenc za vecje lastnike. I
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

STRAN ZA POPRAVKE, ERRATA

Stran z napako Vrstica z napako Namesto Naj bo



Peklaj, M. 2012. Izdelava internih nepremiéninskih evidenc za vecje lastnike. 1
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

IZJAVE

Podpisana Maja Peklaj izjavljam, da sem avtorica diplomske naloge z naslovom

»lzdelava internih nepremicninskih evidenc za vecje lastnike«.
Izjavljam, da je elektronska razli¢ica v vsem enaka tiskani razlicici.

Izjavljam, da dovoljujem objavo elektronske razli¢ice v repozitoriju UL FGG.

Ljubljana, 6.2.2012
Maja Peklaj



Peklaj, M. 2012. Izdelava internih nepremiéninskih evidenc za vecje lastnike.

Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

IZJAVE O PREGLEDU NALOGE

Nalogo so si ogledali ucitelji konstrukcijske smeri:



Peklaj, M. 2012. Izdelava internih nepremiéninskih evidenc za vecje lastnike. v
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

BIBLIOGRAFSKO - DOKUMENTACIJSKA STRAN IN IZVLECEK

UDK: 347.235:528.4/043.2

Avtor: Maja Peklaj

Mentor: viS. pred. dr. Miran Ferlan

Naslov: Izdelava internih nepremié¢ninskih evidenc za vedje lastnike

Obseg in oprema: 86 str., 29 sl., 1 pril.
Kljucne besede: interne nepremicninske evidence, REN, mnoZzi¢no vrednotenje

nepremicnin, SUPB, relacijske podatkovne baze, MS Access

Izvlecek

V diplomski nalogi bo prikazana izdelava in delovanje baze podatkov interne
nepremi¢ninske evidence za pravno osebo, ki ima v lasti veéje $tevilo nepremi¢nin. To je
nova storitev, namenjena pravnim in fizicnim osebam, ki imajo v lasti, najemu ali
upravljanju vecje Stevilo nepremicnin (banke, obcine, podjetja za lizing nepremicnin,
vecje kmetije ...). Storitev uporabnikom pomaga pri urejanju in dolocitvi strategije
gospodarjenja z nepremi¢ninami. V nalogi bom opisala namen izdelave taks$ne evidence,
nacin izdelave V relacijskih podatkovnih bazah in prikaz delovanja. Nekoliko podrobneje je
v nalogi opisan tudi postopek mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, ki je v fazi obvescanja

lastnikov, pokazal potrebo po storitvi taksne oblike.
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Abstract

In the graduation thesis will be presented internal real property database for legal entities,
who owns a large number of real properties. This is a new service for legal and natural
entities like banks, municipalities, real estate leasing companies, owners of the apartment
buildings, Farmland and forest found, state managers, larger farms, whose owns, lease or
manage a large number of real properties. This service helps users in managing and
determining the strategy of property management. In thesis is described the purpose of
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of real properties is described, which in the process of notification of owners shows the

possible needs for such a form of service.
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OKRAJSAVE IN SIMBOLI

GURS - Geodetska uprava Republike Slovenije

REN - Register evidentiranja nepremicnin

ZEN - Zakon o evidentiranju nepremicnin

ZMVN - Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin

ZENDMPE - Zakon o evidentiranju nepremicnin, drzavne meje in prostorskih enot
MVN - Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin

ZZK-C1 - Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o zemljiski knjigi

RS - Republika Slovenija

KO - Katastrska obc¢ina

ZKV - ZemljiSkoknjizni vlozek

SUPB/DBMS - Sistem za upravljanje baz podatkov/Data Base Management System
PB - Podatkovna baza
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1 UVvOD

V casu socializma so nepremi¢nine obravnavali kot neekonomske ali proste dobrine, kar
pomeni, da so smatrali, da jih je na razpolago vec, kot jih ljudje potrebujejo. S spremembo
druzbenega sistema pa so le te ponovno postale ekonomska — dobrina. Nepremicnin je na
razpolago manj kot je ¢loveskih potreb. Redkost ekonomskih dobrin je v denarnih
gospodarstvih vidna v tem, da imajo ceno, torej je potrebno s temi dobrinami gospodariti.
Tranzicija je drzavam srednje in vzhodne Evrope prinesla tudi vprasanje uvedbe davka na
nepremicnine, kot ga poznajo razvite drzave in je med glavnimi viri za financiranje

lokalnih skupnosti (Perossa, 2009).

Geodetska uprava Republike Slovenije (GURS) je v ¢asu med 20.9.2010 in 15.10.2010
vsem lastnikom nepremic¢nin poslala obvestila o poskusnem izracunu vrednosti
nepremicnin, ki bo osnova za davek na nepremicnine in jih pozvala, da podajo morebitne
spremembe podatkov in pripombe na vrednost nepremicnin. Poskusno izra¢unano vrednost
so dobili na podlagi modelov mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin in podatkov iz novo

vzpostavljenega REN (Registra evidentiranja nepremicnin ). (Urevc, 2010)

Pregledovanje pravilnosti podatkov in podajanje pripomb je marsikateremu lastniku, zlasti
pravnim osebam z velikim Stevilom nepremicnin, predstavljalo veliko breme, zato so se po
pomo¢ obrnili na geodetska podjetja. Posebej veliko problemov, so pri tem imela podjetja,
ki se ukvarjajo z lizingom nepremicnin (lizing hise), saj so morale kot lastnik preveriti
pravilnost podatkov nepremicnin vseh lizingojemalcev. Pri tem se je izkazalo, da imajo ta
podjetja zelo pomanjkljivo izdelane svoje interne (lastne) nepremicninske evidence, ali pa
jih sploh nimajo, kar za podjetja, ki jim nepremi¢nine predstavljajo glavni vir dohodka ni
gospodarno. Nepremic¢ninam, v lasti lizing podjetij, se lastnosti lahko tudi dnevno

spreminjajo, zato je zanje nujno vodenje in vzdrZevanje internih evidenc.

Nase geodetsko podjetje je v tem videlo poslovno priloznost in zacelo ponujati novo
storitev, izdelave internih nepremicninskih evidenc za vecje lastnike in pregledovanje
usklajenosti podatkov lastnikov z REN in ZemljiSko knjigo. Nepremic¢ninsko evidenco

smo naredili za 4 razli¢ne pravne osebe, med njimi vecino za lizing hise.
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V diplomski nalogi zelim predstaviti namen in mozne nacine izdelave internih
nepremicninskih evidenc za vecje lastnike. Opisala bom izdelavo evidence, kot smo jo
izdelali v nasem podjetju in mojo nadgradnjo te evidence. Med postopkom izdelave
internih evidenc smo pregledovali tudi pravilnost podatkov REN, in na GURS posiljali
pripombe, zato se bom v diplomi dotaknila tudi te teme.

V zacletku bom na kratko predstavila ¢asovni potek aktivnosti GURS pri mnozi¢nem
vrednotenju nepremicnin. Ta so se zacele z vzpostavitvijo nove nepremicninske evidence
REN, nadaljevale s popisom nepremicnin v letih 2006/2007, rezultat pa je bila izracuna

posplosena trzna vrednosti nepremicnin.

Dejansko lastnistvo nepremi¢nin smo pri svojem delu ugotavljali s pomocjo elektronsko
vodene zemljiske knjige. S 1.5.2011 je priSel v veljavo nov Zakon o spremembah in
dopolnitvah Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1C), ki uvaja novo terminologijo, nov
elektronski nacin vodenja ter nov nain vlaganja in dostopanja do podatkov.
Nepremicninske evidence, ki jih opisujem v tej diplomi smo izdelali Se v ¢asu pred uvedbo
novega zakona, zato bom nekaj povedala o vodenju zemljiske knjige pred in po uveljavitvi

tega zakona.

Pri izdelavi vseh evidenc, smo uporabili podatke e-zemljiskega katastra, pridobljene preko
PREG modulov, zato bo na kratko opisana tudi ta tema.

Drugi del bo namenjen predstavitvi izdelave internih nepremicninskih evidenc. Predstavila
bom namen izdelave internih nepremicninskih evidenc, opisala mozne nacine izdelave
takSnih evidenc, ki so odvisni predvsem od razpoloZzljive strojne in programske opreme,
dostopa in cene podatkov ter ustrezne usposobljenosti ljudi. V nadaljevanju bom opisala
potek izdelave nepremicninske evidence v naSem podjetju, prednosti in slabosti
uporabljenega sistema ter predstavila svoj predlog za izdelavo tak$ne evidence. Zamislila
in izdelala sem namre¢ aplikacijo, ki bi nadgradila nepremi¢ninsko evidenco izdelano v
podjetju. Aplikacijo sem naredila s pomocjo programa Microsoft Access. Vecji del tega

poglavja bo torej namenjenega predstavitvi poteka izdelave te aplikacije.
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2 MNOZICNO VREDNOTENJE NEPREMICNIN

2.1  Splosno o mnoZi¢nem vrednotenju nepremic¢nin

Aktivnosti povezane z uvedbo davka na nepremicnine so se zaCele v prvi polovici leta
2006, s sprejetiem ZEN (Zakona o evidentiranju nepremic¢nin) ter ZMVN (Zakona o

mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin).

ZEN je za potrebe MVN (mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin) postavil novo definicijo
nepremicnine, uvedel pravno podlago za novo evidenco imenovano Register nepremicnin
(RN) ter za razgrnitev podatkov o stavbah in delih stavb, uzakonil poenostavitev
postopkov za vodenje evidenc in delno uvedel COST/RECOVERY princip pokrivanja
stroskov (GURS, 2011a). Uveden je bil kot nov zakon za evidentiranje nepremicnin in je
nadomestil do tedaj veljavni Zakon o evidentiranju nepremicnin, drzavne meje in
prostorskih enot (ZENDMPE). Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremi¢nin in drugi
podzakonskimi predpisi izdani na podlagi tega zakona pa so uredili ocenjevanje vrednosti
(vrednotenje) nepremicnin v Republiki Sloveniji (RS) na podlagi mnoZi¢nega vrednotenja

nepremicnin zaradi obdavcenja in drugih javnih namenov, dolo¢enih s tem zakonom.

V projektu mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin S0 bile do danes zakljucene ze vse faze.
Odposlana so bila obvestila o poskusnem izra¢unu vrednosti nepremi¢nin, obravnavane in
zakljucene so bile pripombe na podatke in vrednost nepremic¢nin. 27.12.2011 pa so bile v

REN objavljene tudi Ze posplosene trzne vrednosti nepremicnin.

2.2  Razgrnitev podatkov o stavbah in delih stavb

Nepopolnost podatkov katastra stavb, preslaba kvaliteta in nepravilnost tehni¢nih podatkov
katastra stavb ter razkorak med uradnimi podatki in dejanskim stanjem na terenu, so
botrovali nameri GURS, da izvede t.i. razgrnitev (popis) podatkov o stavbah in delih stavb.
Pravilne in verodostojne podatke o stavbah in delih stavb so Zeleli pridobiti predvsem za
potrebe vrednotenja nepremic¢nin 0z. za novo nastalo evidenco REN. V postopku popisa so

pridobili tudi podatke o Stevilkah stanovanj s katerimi so dopolnili register prebivalstva.
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Poleg tega, je bil cilj projekta, zagotoviti tudi pogoje za mnozi¢no uporabo podatkov
katastra stavb, v skladu s funkcijo, ki jo kataster stavb kot temeljna nepremiéninska

evidenca ima (GURS, 2011a).
Osnovni cilj razgrnitve podatkov o stavbah in delih stavb je bil torej:

- vpis podatkov o stavbah in delih stavb v Register nepremic¢nin in kataster stavb,
- vpis Stevilk stanovanj v centralni register prebivalstva in register stalnega

prebivalstva (GURS, 2006).

Razgrnitev nepremiénin se je izvajala v letih 2006/2007. Potekala je v ve¢ medsebojno

povezanih fazah. Te so bile razdeljene na:

1. pripravljalno obdobje, ki je trajalo do zacetka popisa nepremi¢nin na terenu,
vkljucevalo je izvedbo nalog, ki so bile potrebne za uspesno izvedbo popisa na
terenu;

2. obdobje popisa, je bil ¢as, ko so bili popisovalci na terenu;

3. obdobje obdelave podatkov (GURS, 2006).

. Podprojekt: .
5508 Razgmitev podatkov katastra .PodprOJekt.w )
CRP stavb in delov stavb Register nepremicnin
\Vodenje podprojektal
Pripravijaina dela - Pripravijalna dela - Sluzba za kakovost
CRP Gy 1 Projektna pisarna
Pomo€ subjektom
razgmitve
\ \ \ [ > o
. doroiekt Usposablani Razamit Obvescanje Obdelava 1SR [PITlefel L@y e
—Priprava poaprojexia sposapljanje azgrirev ]’OVnOSﬁ pOdOTkOV rozgm”ev podcﬁko\/

Faze poteka popisa nepremicnin (Lisec, 2011)
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Popis nepremicnin bi lahko razdeli tudi na:

1. Predpopis nepremic¢nin, ta je bil namenjen upravnikom vedéstanovanjskih stavb,

upravljaveem drzavnega in lokalnega premozenja in lastnikom, ki imajo v lasti ve¢
kot 30 stavb oz. delov stavb. Vse te posebne skupine udelezencev so v Casu
predpopisa, v obdobju med junijem 2006 in decembrom 2007, prevzele aktivno
vlogo izvajalca (popisovalca) in izvajale aktivnosti popisa nepremic¢nin (GURS,
2011a).

Popis nepremicnin, vanj so bili vkljuceni ostali lastniki nepremicnin, ki niso bili
zajeti v fazi predpopisa nepremi¢nin. Popis je potekal od 1. decembra 2006 do
konca decembra 2007 s pomocjo predhodno usposobljenih aktivnih popisovalcev
na terenu (GURS, 2011a).

ZEN je v okviru popisa omogocal tudi samopopis nepremicnine, za katerega je
moral biti izpolnjen edini pogoj, da je bila nepremi¢nina oznaéena s Stevilko, pri
¢emer enostanovanjskih stavb ni bilo treba oznacevati. Pri samopopisu je lastnik
sam izpolnil obrazec in ga v roku 15 dni vrnil bodisi popisovalcu bodisi pristojni
GU (TFL Glasnik, 2011).

Popisovanje na terenu so izvajali za ta namen izobraZeni popisovalci. Vsak popisovalec je

dobil predhodno natisnjeni popisni obrazec, katerega vsebino je predpisal ZEN in ga

dostavil lastniku oz. uporabniku. Lastnik je lahko podatke na obrazcu potrdil ali zanikal,

torej popravil, dopolnil z manjkajo¢imi ali novimi podatki ter odgovoril na ostala

postavljena vprasanja. Popisovalec je vpisal podatke, ki mu jih je posredoval lastnik in

slednjemu nudil pomo¢, ni pa meril povrsSine, to je bila naloga lastnika oz. uporabnika.

Vsak lastnik je imel pravico, da popisni obrazec izpolni sam s postopkom samopopisa
(GURS, 2006).

GURS je s popisom nepremicnin zbirala podatke o:

obstoju nepremicnine (Stavbe in dela stavb),
velikosti, starosti in stanju nepremicnine (infrastrukturna opremljenost,

vzdrzevanost, standardi gradnje, ipd.) (Lisec, 2011a).
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Pri popisu se je v vprasalnik za stanovanjske stavbe vpisovalo naslednje podatke:

- podatki, ki so vezani na stavbo: lastnik, najemnik, upravnik, Stevilka etaze in
nadstropja, Stevilka stanovanja, vrsta najema, tehnicni podatki (vrsta ogrevanja, leto
izgradnje, dvigalo, material nosilne konstrukcije, Stevilo etaz), pocitniska raba
stanovanja, vrsta stavbe;

- podatki, ki so vezani na del stavbe: naslov dela stavbe, Stevilo sob, kuhinja,
kopalnica, stranisce, vrsta garaze, vrsta stanovanja, neto tlorisna povrsSina, uporabna
povrsina, povrSina po namenu, dejanska raba, lega v stavbi, Stevilka pritlicne etaze,
Stevilo sob izklju¢no za opravljanje dejavnosti;

- podatki o komunalni opremljenosti stavbe in o opremi stanovanja: prikljucki za
vodovod, kanalizacijo, elektriko, plin, telefon, kabelsko in druga omrezja, klima
naprava (GURS, 2011a).

Za nestanovanjske stavbe so se poleg zgoraj navedenih zbirali tudi podatki o: letu obnove
strehe, fasade, oken in instalacij, material nosilne konstrukcije, Stevilka poslovnega
prostora, Stevilo sob za opravljanje dejavnosti, nafin temeljenja, raster med nosilnimi
elementi, svetla viSina, industrijski tok za mo¢, racunalniSka mreza, atrij, izlozbeno okno,
vhod iz ulice, tehnoloski plin, komprimirani zrak, dodatne izolacije in specialna

kanalizacija (GURS, 2011a).

Poleg omenjenih podatkov o stavbah in delih stavb pa so se v obrazce vpisovali tudi

podatki o lastniStvu in stanovalcih.

Popisane so bile tako stavbe kot deli stavb, ne pa tudi zemljis¢a. Teh se v okviru tega

popisa ni popisovalo, evidentirala se je le urejenost nacina parkiranja.

2.3  Register nepremicénin

ZEN je uvedel novo nepremicninsko evidenco Register nepremi¢nin (RN). To je javna
evidenca, ki vodi podatke o vseh nepremicninah v Sloveniji. Njen namen je, da bi odrazala
realno stanje na terenu in kot taka sluzila kot prva informacija o dejanskem stanju v

prostoru, osnova za statisticne obdelave podatkov, planiranje in urejanje prostora,
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obdav¢itev, ocene vrednosti na podlagi dejanskega stanja, ipd. Kot javna evidenca je na
voljo vsem uporabnikom, z upostevanjem dolocil o varovanju osebnih podatkov (GURS,
2011Db).

Register nepremicnin se od ostalih drzavnih nepremicninskih evidenc razlikuje predvsem v
tem, da odraza dejansko stanje v naravi in prikazuje nepremicnino kot celoto. Register
poleg zdruzenih podatkov drzavnih nepremicninskih evidenc (zemljiSkega katastra,
katastra stavb, zemljiske knjige in centralnega registra prebivalstva), vsebuje tudi podatke,

ki so bili pridobljeni s popisom vseh nepremi¢nin v RS (GURS, 2011c).

V Registru nepremicnin so zbrani podatki o:
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- stavbah in delih stavb, evidentiranih v katastru stavb,

- lastnikih, pridobljenih s pomocjo zemljiSke knjige in centralnega registra
prebivalstva,

- vseh ostalih popisanih nepremi¢ninah, ki Se niso evidentirane v zemljiSkem katastru

in katastru stavb (GURS, 2011b).

Za posamezne nepremicnine so poleg podatkov zemljiSkega katastra in katastra stavb v
registru nepremi¢nin zbrani Se drugi podatki o fizi¢nih lastnostih nepremi¢nine kot so npr.
podatki o legi in velikosti, dejanski in namenski rabi, tehni¢ni podatki o stavbi in delu
stavbe (starost, opremljenost, nacin izgradnje, uporabna povrSina, Stevilo sob.,...),
posploSena trzna vrednost stavbe in parcele, proizvodni sposobnosti zemljisca,... Nekateri
od teh podatkov so bili pridobljeni v postopku popisa nepremicnin, ostali pa so bili

prevzeti iz drugih uradnih zbirk:

- namenska raba zemljiS¢ od ob¢in,

- dejanska raba od Ministrstva za kmetijstvo gozdarstvo in prehrano,

- podatki o uporabnikih iz registra prebivalstva,

- za drzavno lastnino, lastnino ob¢in in javno dobro pa so bili pripisani tudi podatki o

upravljavcih (GURS, 2011b).
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Podatki, ki se vodijo v REN (Vugrin, 2011a)

Vzdrzevanje podatkov registra nepremi¢nin se izvaja na osnovi prevzema sprememb iz
javnih evidenc, s terenskimi ogledi in meritvami, z uporabo aeroposnetkov in drugih metod
inventarizacije pa tudi na osnovi podatkov, ki jih posredujejo lastniki in uporabniki
(GURS, 2011b).

2.4  Zakon o mnoZi¢nem vrednotenju nepremicnin

Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (ZMVN) in drugi podzakonski predpisi,
izdani na podlagi ZMVN, urejajo ocenjevanje vrednosti nepremic¢nin v RS na podlagi
mnoZzi¢nega vrednotenja nepremicnin, zaradi obdavéenja in drugih javnih namenov,
doloCenth z zakonom. ZMVN je predvidel tudi vzpostavitev Urada za mnoZi¢no
vrednotenje nepremic¢nin, ki je zacel delovati v zacetku leta 2007. Njegove naloge so

predvsem izvajanje aktivnosti povezanih z mnoZzi¢nim vrednotenjem nepremicnin:



Peklaj, M. 2012. Izdelava internih nepremiéninskih evidenc za vec¢je lastnike. 9
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

1. Naloge generalnega vrednotenja nepremicnin:

- priprava Kriterijev in meril za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin,

- priprava osnutkov predlogov,

- priprava predlogov in kon¢nih predlogov modelov vrednotenja,

- priprava predlogov predpisov vlade s podro¢ja generalnega vrednotenja
nepremicnin,

- ugotavljanje letnih indeksov cen in indeksov vrednosti nepremicnin,

- obveSCanje lastnikov nepremi¢nin o poskusnem izraCunu vrednosti
nepremicnin,

- vzpostavitev, vodenje in vzdrzevanje zbirke vrednotenja nepremicnin,

- doloc¢anje znanj o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin,

- raziskave in analize trga nepremicnin,

- priprava statisticnih poro¢il o nepremi¢ninah, trgu nepremicnin in
vrednostih nepremicnin,

- druge naloge, povezane z generalnim vrednotenjem.
2. Naloge pripisa vrednosti:

- pripisovanje vrednosti nepremic¢ninam,
- pridobivanje podatkov o nepremic¢ninah zaradi pripisa vrednosti,
- vzpostavitev, vodenje in vzdrZevanje evidence trga nepremi¢nin (GURS,

2011d).

2.4.1 Evidenca trga nepremic¢nin

Ena od nalog urada je tudi vzpostavitev, vodenje in vzdrZzevanje evidenca trga
nepremic¢nin. V njej se vodijo podatki o kupoprodajnih pravnih poslih z nepremi¢ninami in

deloma tudi o najemnih pravnih poslih z nepremi¢ninami.

Naloga evidence trga nepremi¢nin je ¢im bolj kakovostno in popolno spremljanje
realiziranih trznih cen in najemnin nepremi¢nin na slovenskem trgu. (GURS, 2009a).
Vzpostavljena je bila s skupnim sodelovanjem Ministrstva za okolje in prostor ter

Ministrstva za finance, v okviru razvoja sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremi¢nin v
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RS. V okviru GURS jo vodi in vzdrzuje Urad za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin.
Namen evidence trga nepremicnin je evidentiranje ter zagotavljanje javne dostopnosti do
podatkov 0 realiziranih trznih poslih z nepremi¢ninami. Javna dostopnost do teh podatkov
omogoca enakopravno obvescenost vseh udeleZzencev na trgu, s cemer se prispeva k vecji

preglednosti in konkurencnosti trga.
V evidenci se vodijo in vzdrzujejo nasledn;ji podatki:

- vrsta pravnega posla,

- pogodbena cena pravnega posla oziroma najemnina,

- datum sklenitve pravnega posla,

- podatki o pogodbenih strankah,

- nepremicnine, ki so predmet pravnega posla, po vrstah nepremic¢nin,

- uradne identifikacijske oznake nepremicnin, ki so predmet pravnega posla,

- tehni¢ni podatki o nepremicninah, ki so predmet pravnega posla (GURS, 2009a).

Pravilne podatke o sklenjenih pravnih poslih z nepremi¢ninami, SO po zakonu dolzni v

evidenco redno posredovati:

- Davéna uprava RS iz evidence napovedi za odmero davka na promet nepremicnin,

- notarji iz kupoprodajnih in najemnih pravnih poslov z nepremi¢ninami, na podlagi
katerih je bila sestavljena javna listina,

- nepremicninske druzbe iz kupoprodajnih in najemnih pravnih poslov, ki so podlaga
za vodenje evidence o posredovanju v prometu z nepremié¢ninami,

- obcine in upravne enote iz najemnih pogodb, evidentiranih v registru najemnih

pogodb ali drugi uradni evidenci (GURS, 2009a).

PrecisCeni podatki evidence trga nepremicnin se uporabljajo za nadaljnje obdelave in
analize za potrebe vrednotenja nepremicnin, raziskave trga nepremicnin, drZzavne statistike

in porocila o trgu nepremic¢nin (GURS, 2011e).

Zagotovljen je brezplacen javni dostop do klju¢nih podatkov, ki se vodijo in vzdrzujejo v
evidenci trga nepremi¢nin. GURS redno pripravlja letna, polletna in Cetrtletna porocila o

dogajanju na nepremi¢ninskem trgu v RS (GURS, 2011e).
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2.4.2 Modeli vrednotenja nepremicnin

V postopku generalnega vrednotenja nepremicnin je GURS oblikovala osnutek predloga
21 modelov mnozi¢nega vrednotenja nepremic¢nin. Oblikovala ga je na podlagi analize
podatkov o trgu nepremicnin (cene, prihodki, stroski) in ga v skladu z 9. ¢lenom ZMVN
poslala vsem ob¢inam v RS v pregled. GURS je predloge in pripombe ob¢in preucila in
vecino predlogov tudi uposteval v novih predlogih modelov vrednotenja. Zadnja
prilagoditev modelov vrednotenja je bila izvedena 1.7.2010, ta je bila uporabljena kot
osnova za poskusni izracun vrednosti nepremi¢nin. Zadnji predlogi modelov vrednotenja
nepremicnin so bili v okviru projekta obves¢anja v septembru 2010 razgrnjeni v vseh
obc¢inah v RS na krajevno obicajne nacine. Vsi drzavljani RS smo do konca januarja 2011

nanje lahko podali svoje pripombe in predloge (MOP, 2010).

Pri generalnem vrednotenju nepremicnine razvrs¢amo v skupine in podskupine. Za vsako
od podskupin je dolo¢en model vrednotenja. Model vrednotenja pove kateri podatki o
nepremicnini vplivajo in koliko na njeno vrednost in kako se vrednost izracuna. Trenutno
je v sistemu mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin doloenith 21 razlicnih modelov
vrednotenja in ti so: stanovanja, hiSe, garaze, lokali, pisarne, industrija, tez. industrija,
zidanice, kmetijske stavbe, javna raba, druge stavbe, zemljis¢a za gradnjo, pozidana,
kmetijska, gozdna in druga zemljisca, elektrarne, rudniki, pristani§ca, ¢rpalke in posebne
nepremic¢nine. Modele vrednotenja sestavljajo: vrednostne cone, vrednostne ravni,

vrednostne tabele, tockovalniki in enacbe za izra¢un vrednosti (Vugrin, 2010).

Vrednostna raven izraZa vrednost tipi€ne nepremicnine po posameznih vrstah nepremicnin.
Za posamezen model vrednotenja, je zaradi vpliva lokacije na vrednost, dolocenih veé
razredov ravni (najveckrat priblizno 20). Obmoc¢ja, v katerih imajo podobne nepremic¢nine
priblizno enake vrednosti, SO vrednostne cone. Vsaka vrednostna cona ima eno samo

vrednostno raven (Vugrin, 2010).
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STANOVANIA

Vrednost doloZena na dan: 1.7.2010

\Vrednostne ravni Ime vrednostne cone
1 min: 25.300 € KRANIJ MESTD
Vrednusliia raven
13
Tipicna nepremicnina
Vrednost: 99.900 €

99.900¢ O

max: 176.700 €  Vrednostna tabela

I

Vrednostna raven za tipicno stanovanjsko hiso v doloceni vrednostni coni (Vugrin, 2010)

Rezultat mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin je bila izraCunana posploSena trzna vrednost
za vse nepremicnine na obmoc¢ju RS. Ta je bila doloCena v postopku pripisa vrednosti k
nepremicninam. Pripisana vrednost je rezultat predhodno dolo€enih modelov vrednotenja

in podatkov o posamezni nepremicnini iz REN (Smodis, Dolinar, 2009).

Modeli vrednotenja
nepremiénin

L Posplosena
Pi vrednosti trzna
vrednost

Podatki za pripis
vrednosti

Izracun posploSene trine vrednosti nepremicnin (Smodis, Dolinar, 2009)

2.4.3 Obvescanje lastnikov o poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin

V jeseni 2010, je GURS vsem lastnikom in upravljavcem nepremi¢nin, z znanim naslovom
(~1.110.000) (GURS, 2009b), poslala obvestila o poskusnem izratunu vrednosti

nepremicnin. Vse prejemnike je pozvala, da posredujejo morebitne pripombe na vrednost
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nepremicnin, hkrati pa tudi, da preverijo pravilnost podatkov o parcelah, stavbah in delih

stavb vodenih v REN.

Namen projekta je bil:

1. Obvestiti lastnike in upravljavce nepremic¢nin o stanju nepremicninskih podatkov v
javnih evidencah in njihovi posploSeni trzni vrednosti.

2. Uskladitev podatkov o nepremic¢ninah.

3. Zbiranje in usklajevanje pripomb na model vrednotenja nepremiénin (GURS,
2009Db).

Vsak lastnik oz. upravljavec je poleg obvestila dobil tudi zlozenko z razlago o namenih
vrednotenja, nacinih vrednotenja ter nacinih podajanja pripomb. Zlozenka je vsebovala

tudi obrazce za podajanje pripomb.

Obvestilo je bilo sestavljeno iz glave in vsebinskega dela. V glavi so se nahajali podatki o
prejemniku obvestila (najverjetnejSem lastniku ali upravniku) in njegovem naslovu,

Stevilka obvestila, datumu izdelave obvestila in koda za spreminjanje podatkov.

Republika Slovenija
Ministrstvo za okolje in prostor
Geodetska uprava Republike Slovenije

Geodetska uprava Republike Slovenije na podlagi 10. ¢lena Zakona o mnoZi¢énem vrednotenju
nepremicnin - ZMVN (Uradni list RS, $t. 50/06 45/08) izdaja:

Obvestilo = . o 01,
o poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin Stavilka obvestila™: 03476589
Datum: 5.9.2010

Prejemnik obvestila®: Franc Gorenc
Naslov®: Gorenjska cesta 17 4000 Kranj

Koda za spreminjanje podatkovm: AF567UJ1

Podatki o nepremiéninah se nanasajo na stanje dne 15.6.2010, vrednost nepremiénine je dalo¢ena na
podiagi stanja modelov vrednotenja na dan 1.7.2010.

Slika 1: Primer glave obvestila
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Vsebinski del obvestila je v vseboval podatke o nepremi¢ninah (parcelah, stavbah in delih
stavb) iz REN, na podlagi katerih se je izraCunala njihova vrednost, podatke o uporabljenih
modelih vrednotenja ter poskusno izra¢unano vrednost nepremi¢nine. Vsaka nepremic¢nina

je bila zapisana pod svojo zaporedno Stevilko.

23. NEPREMICNINA v katastrski obéini'® 1740 SPODNJA SISKA . Vrednost®": 364.633 ovroy
DEL STAVBE'?1 v STAVBI''1780: dejanska raba'*: Hisa 1110002, delez lastnistva'®: 1/1, naslov'®: ALJAZEVA ULICA 18/B, 1000
LJUBLJANA, stevilka etaze': 2, kuhinja®?: Da, kopalnica®?: Da, strani§¢e?*: Da, Stevilo sob?®: 4, leto obnove oken®”: NP, leto obnove
inStalacij*®: NP, neto tlorisna povrSina®®: 147,40 m?, uporabna povrsina®®: 96,80 m?, ali se stanovanje uporablja v pocitniske namene®*: Ne,
vrsta najema®®: stanovanje ni v najemu, ali je v stanovanju prijavijena dejavnost®”: Ne, stevilo sob za opravijanje dejavnosti*®: NP, povrina,
namenjena izkljuéno za opravijanje dejavnosti®®: NP m?,

Podatki o stavbi 1780, v kateri je del stavbe: tip stavbe*®: krajna vrstna stavba, Stevilo etaz*’: 3, stevilka pritlicne etaze'®: 2, leto izgradnje*":
1997, leto obnove strehe®®: NP, leto obnove fasade®": NP, vrsta ogrevanja®*: daljinsko ogrevanje, vodovod®®: Da, elektrika®®: Da, telefon®’:
Da, kanalizacija®®: Da, kabelska TV®’: Da, vplivno obmodje®’: NP, parcele, na katerih stoji stavba®®: 847/3

upravnik'®: NP

Vrednost je dolocena po modelu’®: 100% HIS, vrednostna raven’®: 18

PARCELAS® 847/3: delez lastnistva'®: 1/1, povrSina’®: 178 m?, boniteta’": 0, dejanska raba’*: 100% Pozidano zemljisée, vplivno obmodje®’:
NP, namenska raba’*: 100% Druga zemljisca, stavbe, ki stojijo na parceli in povrsina zemljisca pod stavbo na tej parceli”®: stavba 1780 -
povrsina zemljisca 69 m?

Vrednost je dolocena po modelu”®: 22% HIS, vrednostna raven’®: 18, Vrednost 78% povrsine zemlji§¢a je upostevana pri vrednosti delov
stavb, ki so na parceli.

Slika 2: Primer vsebinskega dela obvestila

V obvestilih so bili navedeni podatki iz REN, ki so vplivali na posploseno trzno vrednost
parcele. To so bili: Stevilka parcele, Sifra KO, delezZ lastnistva, povrSina, boniteta, dejanska

raba, vplivno obmocje in namenska raba.

O delu stavbe pa so bili navedeni naslednji podatki iz REN, ki so vplivali na njegovo
posploSeno trzno vrednost: Stevilka stavbe, Sifra KO, dejanska raba, delez lastniStva,
naslov, Stevilka etaze, podatkih o obstoju kuhinje, kopalnice, straniSc¢a, Stevilo sob, leto
obnove oken, leto obnove instalacij, neto tlorisna povrSina, uporabna povrsina, podatek o
tem ali se stanovanje uporablja v pocitniske namene, ali je stanovanje v najemu in ali je v
stanovanju prijavljena dejavnost, Stevilu sob za opravljanje dejavnosti, povr§ini namenjeni
izkljuno za opravljanje dejavnosti. V obvestilu so tudi podatki o stavbi v kateri je del
stavbe: tip stavbe, Stevilo etaz, Stevilka pritli¢ne etaze, leto izgradnje, leto obnove strehe,
leto obnove fasade, vrsta ogrevanja, podatki o tem ali je v stavbi elektrika, telefon,

kanalizacija, kabelska TV, vplivno obmoc¢je in upravnik.

Uporabljen model vrednotenja pa je bil v obvestilu predstavljen s podatkom o vrednostni

coni, v katero je nepremi¢nina uvr$c¢ena in pripadajoco vrednostno ravnjo (GURS, 2009b).
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2.5  Zemljiska knjiga

Lastni$tvo in ostale stvarne pravice na nepremic¢ninah vodi zemljiSka knjiga. Zemljiska
knjiga je uradna evidenca o pravno veljavnih pravicah in dejstvih v zvezi z

vpisi v zemljiski knjigi so javni.

V zemljisko knjigo se vpisujejo stvarne in obligacijske pravice fizi¢nih ali pravnih oseb na

nepremicninah.

Stvarne pravice na nepremicninah So:

- lastninska pravica,

- hipotekarna ali zastavna pravica,
- zemljiski dolg,

- sluznostna pravica,

- pravica stvarnega bremena,
stavbna pravica (ZZK-1, 2003).

Obligacijske pravice na nepremic¢ninah:

- pravica prepovedi odtujitve oziroma obremenitve, ¢e je nastala na podlagi pravnega
posla lastnika in ¢e so izpolnjeni pogoji za vpis te prepovedi v zemljiSko knjigo po
SPZ, ali ¢e je nastala na podlagi pogodbe o dosmrtnem preZivljanju,

- zakupna in najemna pravic,

- predkupna oziroma odkupna pravica, ¢e je nastala na podlagi pravnega posla,

- posebna pravica uporabe javnega dobra,

- druge pravice, za katere zakon doloca, da se vpisejo v zemljisko knjigo (ZZK-1,
2003).

Temeljna nacela Zemljiske knjige:

- nacelo javnosti,
- nacelo vrstnega reda,

- nacelo zaupanja v zemljisko knjigo,


http://www.lgb.si/slovar#lastninska-pravica
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- nacelo publicitete,
- oblikovalni/konstruktivni u¢inki vpisa,

- nacelo pravnega prednika.

31.3.2011 je bil v drzavnem zboru sprejet Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o
zemljiski knjigi, ki je v veljavo stopil 1. maja 2011 in uvaja novosti predvsem v nacinu
vodenja zemljiske knjige. V naSem podjetju smo evidence nepremicnin za naSe narocnike
izdelali v januarju 2011, ko nov zakon Se ni bil v veljavi, zato bom nekaj besed najprej

namenila staremu nac¢inu vodenja Zemljiske knjige.

Zemljiska knjiga je bila pred 1.5.2011 sestavljena iz glavne knjige in zbirke listin. »Glavna
knjiga je bila namenjena vpisu podatkov o pravicah na nepremi¢ninah in pravnih dejstvih v
zvezi z nepremicninami, za katere je zakon dolocal, da se vpiSejo v zemljisko knjigo«
(Lisec, 2011b). Glavna knjiga je bila centralni del zemljiSke knjige, ki so jo vodili za vsako
KO posebej. Osnovna enota zemljiske knjige je bil zemljisko knjizni vlozek (ZKV). V
ZKYV je bila vpisana ena ali ve¢ parcel iz iste KO v lasti istega lastnika. Vanj so vpisovali

pravice in pravna dejstva glede nepremicnin. ZKV so sestavljali Stirje deli:

- Nadpis , ta je vseboval stevilko ZKV, KO, podatke o sodis¢u in datum izdaje
ZKV.

- List A ali popisni in kronoloski list. Popisni list je vseboval opis nepremicnin
(Stevilke parcel, vrste rabe in povrsine), kronoloski list pa zgodovino parcel v ZKV
(odpise in pripise parcel).

- List B ali lastninski list je bil namenjen vpisu vsakokratnega lastnika, solastnika ali
skupnega lastnika.

- List C ali bremenski list, vanj so se vpisovale stvarne pravice na tuji stvari in druge

pravice, ki zanje zakon tako doloca (Lisec, 2011b).
Zbirko listin so tvorile listine, na podlagi katerih je bil opravljen vpis v glavno knjigo.

Z novim Zakon o spremembah in dopolnitvah zakona o zemljiski knjigi naj bi zagotovili
ve¢jo pravno varnost vseh uporabnikov zemljiske knjige. Tako se z zakonom uveljavlja

nacin vpisov v glavno knjigo, ki dosledno odraza vsebino stvarnopravnih razmerij glede
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nepremicnine v skladu z ureditvijo v Stvarnopravnem zakoniku (Starejsi.gov.si, 2009). V
prenovljeni glavni knjigi se vpisi ne bodo ve¢ opravljali v popisnem, lastninskem in
bremenskem listu A, B, C, ki se ukinjajo. Uvajata se nova pojma osnovni in §irSi pravni
polozaj nepremi¢nine. Osnovni pravni polozaj se vpisuje neposredno pri nepremicnini (pri
zemljiski parceli je osnovni pravni polozaj lastninska pravica, pri stavbni pravici je
vknjizena stavbna pravica, pri vpisu etazne lastnine pa se pri stavbi za osnovni pravni
polozaj vpise solastnina) (Ferlan, 2011). Siri pravni poloZaj, poleg osnovnega pravnega
polozaja, vkljucuje $e vse pravice in pravna dejstva, ki nepogojno ali pogojno omejujejo ali
izkljucujejo vknjizeno lastninsko pravico na nepremicninah (predznamovana lastninska
pravica, vknjizene in predznamovane izvedene pravice, pravna dejstva zaznamovana v
zemljiski knjigi, razne zaznambe, ki se nanasajo na osebna stanja imetnika) (Velkavrh,
2011). Vpis lastninske ali druge stvarne pravice na nepremi¢ninah bo po novem izveden v
najvec 4 dneh od prejema zemljisko knjiznega predloga (do sedaj je bil povprecni ¢as vpisa
1,4 meseca), s ¢Cimer bo onemogocena zloraba s strani nepremicninskih Spekulantov (LGB
d.o.o., 2011).

Drugi cilj zakona je celovita informatizacija vseh procesov povezanih z odloCanjem o
vpisih, uvaja pa se tudi informatizirana zbirka listin. Z zakonom se doloca tudi obvezno
elektronsko vlaganje zemljiSko knjiznih predlogov in vodenje elektronskega spisa.
Elektronske zemljisko knjizne predloge in druge spise lahko po novem 24 ur na dan
vlagajo notarji, odvetniki ali drzavno pravobranilstvo (kot profesionalni pooblaS€enci ali
zakoniti zastopniki drzave). Elektronsko vlaganje omogoc¢a pomembno posodobitev in
racionalizacijo poslovanja sodiS¢a in s tem skrajSanje ¢asa odlocanja v zemljiSkoknjiZnih
postopkih. Zasebne listine se zemljiSkoknjiznemu predlogu ne prilagajo ve¢ v izvirniku,
temve¢ v elektronskem prepisu, ki ga kot oseba z javnim pooblastilom s svojim
elektronskim  podpisom oviri notar. Izvirnike zasebnih listin prilozene k

zemljiskoknjiznemu predlogu pa po novem hranijo notarji (LGB d.o.0., 2011).
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2.6 E-zemljiski kataster in PREG moduli

Delovanje e-zemljiskega katastra zagotavlja GURS, ta je zgradila celovit sistem za
vzpostavitev, vodenje in vzdrzevanje vseh podatkov zemljiSkega katastra na nivoju
centralne baze. Centralna baza zemljiskega katastra je za celotno obmocje RS digitalna
baza lokacijskih in opisnih podatkov zemljiskega katastra in drugih baz, ki so z njo
vsebinsko povezane. Digitalni zemljiski kataster je zgrajen na najnovejsih informacijskih
resitvah (GURS, 2011f).

E-zemljiski kataster omogoca tri nacine vpogleda:

1. Javni vpogled v podatke o nepremic¢ninah: namenjen je lastnikom, uporabnikom,
upravljavcem in drugim osebam, ki Zelijo pridobiti informacijo o nepremi¢ninah.
Omogoca brezplacen vpogled v javne informacije o nepremicninah, ki se vodijo v
evidencah GURS (zemljiski kataster, kataster stavb, register nepremicnin, register
prostorskih enot ter zbirni kataster gospodarske javne infrastrukture). Za vstop v
sistem uporabnik ne potrebujemo gesla in ga lahko opravimo brez kakrSnekoli
registracije ter je brezplacen.

2. Osebni vpogled, je v lasti posamezne osebe: omogoca posamezniku brezplacen
vpogled v grafi¢ne in opisne podatke o nepremi¢ninah, ki so v njegovi lasti in kot
take vodene v geodetskih evidencah. S pomocjo osebnega vpogleda lahko vsakdo
ob izkazu identitete z ustreznim digitalnim spletnim potrdilom (izdajatelj SIGEN-
CA) vpogleda v podatke o lastnih nepremicninah, ki jih vodi GURS v zemljiSkem
katastru in katastru stavb. S tem lahko uporabnik preveri pravilnost vpisanih
podatkov v zemljiskem katastru, katastru stavb in registru prostorskih enot ter se ob
ugotovljenih pomanjkljivostih obrne na enoto GURS.

3. Vpogled za registrirane uporabnike: je namenjen pravnim osebam ter fizi¢nim
osebam, registriranim za opravljanje dejavnosti. Prav tako je namenjen vsem
osebam, ki imajo s strani drZzave podeljeno licenco (sodni cenilci, detektivi,
nepremicninski agenti, ipd.). Edina omejitev pri vpogledu je omejitev pri dostopu
do osebnih podatkov v zemljisSkem katastru in katastru stavb, v evidenci trga
nepremicnin pa je onemogocen vpogled v podatke pogodbenih strank. Dostop do

osebnih podatkov je potrebno izkazati z zakonsko pravico. Ce ima organizacija


http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Geodetska_uprava&action=edit&redlink=1

Peklaj, M. 2012. Izdelava internih nepremiéninskih evidenc za vec¢je lastnike. 19
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

zakonsko pravico dostopa do osebnih podatkov potem lahko zaposleni, ki pri

svojem delu potrebujejo osebne podatke, dobijo tovrstne pravice (E-uprava, 2010).

2.6.1 Vpogled v podatke preko PREG modulov za registrirane uporabnike

PREG moduli je aplikacija s katero je GURS omogocila geodetskim izvajalcem in drugim
pravnim osebam kot so notarji, cenilci, ipd. dostop do njihovih podatkov za potrebe

opravljanja del na podro¢ju zemljiskega katastra (Vugrin, 2004).

Uporabnikom se vpogled omogo¢i po podpisu pogodbe o uporabi storitve vpogleda z
GURS in opravljenem izobraZzevanju za uporabo podatkov in programa (vsaj eden v
organizaciji). Nato pa uporabnik potrebuje Se uporabnisko ime in geslo, ter digitalno
potrdilo SIGEN-CA/SIGOV-CA/AL-NLB/Posta-CA. Za vpogled v podatke potrebujemo
dovolilnico za vpogled v geodetske podatke, uporabnisko ime in geslo, geodeta z

geodetsko izkaznico, akt o varovanju osebnih podatkov v organizaciji (Vugrin, 2004).

Aplikacija omogoca Sest vsebinskih sklopov za pregledovanje podatkov:

- Zemljiski kataster,

- Geodetske tocke,

- Kataster stavb,

- Register prostorskih enot,

- Skupna baza - ZNPosr,

- EPN,

- in vsebinski sklop za izdelavo potrdil (viden samo dolo¢enim uporabnikom, ki jim

je dodeljena ta pravica).

Vsak programski sklop je podan kot samostojna mapa v aplikaciji. Ukaze posameznega
vsebinskega sklopa dobimo na ekran tako, da z misko izberemo ime programskega sklopa

na zavihku mape (Vugrin, 2004).


http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=SIGEN-CA/SIGOV-CA/AL-NLB/Posta-CA&action=edit&redlink=1
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Slika 3: PREG moduli

2.6.2 Potrdila

Vsebinski sklop Potrdila nam omogoca izdelavo uradnih potrdil za dolo¢ene podatke
zemljiskega katastra, katastra stavb in registra prostorskih enot. Aplikacija pripravi potrdilo

v PDF formatu primernem za tiskanje, lahko pa takSno potrdilo tudi shranimo v digitalni
obliki (GURS, 2011g).

GURS izdaja naslednja potrdila iz zbirk geodetskih podatkov:

- potrdila o parceli (prikaz parcele, nacrt parcele, potrdilo o parceli),
- potrdilo o stavbi in o delih stavb,

- lastninski list,

- potrdilo o naslovu (GURS, 2011g).

Za izdelavo interne nepremicninske evidence smo v naSem podjetju uporabljali potrdila o

parceli (graficni prikaz parcele in potrdilo o parceli) in potrdila o stavbah in delih stavb.

Potrdilo, ki prikazuje grafi¢ne podatke parcele se imenuje prikaz parcele. To je potrdilo iz
zemljiSkokatastrskega prikaza, ki vsebuje podatke o parceli, za katero je izdelan, grafi¢ni
prikaz oblike parcele s prikazom lege parcele glede na sosednje parcele oziroma njihove
dele, oznake parcel in prikaz urejenosti mej (GURS, 2011g).
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Opisne podatke o parceli pa smo dobili v potrdilu o parceli. Ta vsebuje identifikacijsko
oznako parcele, povrSino, vrsto rabe s povrSinami, katastrski razred za katastrske kulture,
povrsino zemljisca pod stavbo in identifikacijsko oznako stavbe, dejansko rabo, boniteto
zemljisca, Stevilko zemljiSkoknjiznega vlozka, prevzeto iz zemljisSke knjige, Stevilko
stavbe, ki je povezana s parcelo, podatek o ob¢ini in naselju, podatek o tem, ali je parcela
urejena, podatek o katastrskem dohodku, podatke o lastnisStvu parcele, podatke o
upravljavcu parcele, ¢e je parcela v upravljanju, datum zadnje spremembe podatkov v

zemljiSkem katastru in navedbo virov podatkov v potrdilu (GURS, 2011g).
Potrdilo o stavbi in o delih stavb vsebuje naslednje podatke:

- Podatke o stavbi, kot so: identifikacijska oznaka stavbe, viSina stavbe, neto tlorisna
povrsina, dejanska raba, Stevilo etaz, Stevilka parcele, ki je s stavbo funkcionalno
povezana, Stevilka zemljiSkoknjiznega vlozka, prevzeta iz zemljiske knjige, naslov,
¢e ima stavba hiSno Stevilko, obc¢ina in naselje, ¢e stavba nima hisSne Stevilke,
datum zadnje spremembe podatkov o stavbah v katastru stavb.

- Podatke o delih stavb kot so: identifikacijska oznaka dela stavbe, neto tlorisna
povrsina, uporabna povrSina, dejanska raba, Stevilka etaze, Stevilka stanovanja,
Stevilka zemljiSkoknjiznega podvloZka, prevzeta iz zemljiske knjige, naslov, ¢e ima
del stavbe ali stavba hiSno Stevilko, ob¢ina in naselje, ¢e del stavbe ali stavba nima
hisne Stevilke, lastniStvo delov stavb, prevzeto iz katastra stavb, upravljavec delov
stavbe, ¢e ima stavba upravljavca, datum zadnje spremembe podatkov o delih stavb
v katastru stavb.

- Podatke o upravnih aktih in o izrecenih in$pekcijskih ukrepih.

- Navedba virov podatkov v potrdilu (GURS, 2011g).
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3 INTERNE NEPREMICNINSKE EVIDENCE

3.1

Splosno o internih nepremic¢ninskih evidencah

Dober gospodar ohranja ali povecuje vrednost nepremicnine in tako ustvari materialno

podlago za izpolnjevanje svojih nalog in poslanstva. Predpogoj za dobro gospodarjenje je

izpolnjevanje vsaj treh pogojev:

Vodenje evidence lastnih nepremic¢nin

V internih nepremicéninskih evidencah vodi lastnik ali upravljavec podatke o
infrastrukture, ki jih ima v lasti ali upravljanju. Taksna evidenca nepremic¢nin mora
omogocati u¢inkovito uporabo in povezljivost podatkov z drzavnimi
nepremicninskimi evidencami in drugimi prostorskimi podatki ter redno in
enostavno vzdrZevanje.

Izdelana strategija gospodarjenja z nepremi¢ninami

Strategija gospodarjenja z nepremi¢ninami podaja usmeritve za taksno
gospodarjenje z nepremi¢ninami, da bi z njimi lastnik lahko dosegal svoje cilje, in
opredeljeval aktivnosti v strokovnem in organizacijskem smislu.

Stvarnopravna urejenost nepremicnin

Stvarnopravna urejenost nepremi¢nin pomeni, da podatki o nepremic¢nini v uradnih
drzavnih evidencah (zemljiSkem katastru, katastru stavb in zemljiski knjigi)
odgovarjajo dejanskemu stanju, kajti samo z urejeno nepremicnino lahko lastnik
uc¢inkovito razpolaga, ohranja oziroma povec¢uje uporabno vrednost te

nepremicnine (Igea d.o.o., 2011).

Dobro gospodarjenje z nepremi¢ninami, ki jih imamo v lasti oz. v upravljanju je mogoce le

z dobrim poznavanjem lastninskih, geodetskih, stvarnopravnih in davénih postopkov, ki se

nanasajo na naSe nepremiCnine ter z ustrezno strategijo gospodarjenja. Skrb za

nepremicnine je zaradi sprememb zakonodaje (predvsem davéne) postala nuja. V Sloveniji

se je zavest o tej tematiki Zal zacela prebujati Sele v zadnjem casu, ko se pripravlja nova

zakonodaja s podro¢ja obdavcevanja nepremicnin. V preteklosti so bili le redki
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posamezniki, ki so vodili evidenco lastnih nepremic¢nin, Se manj pa je bilo takSnih, ki so
imeli vzpostavljen sistem skrbnistva nad nepremic¢ninami, kljub dejstvu, da le popolni,
gospodarske infrastrukture omogocajo izdelavo uspeSne strategije gospodarjenja z
nepremic¢ninami. Strategija gospodarjenja se izdela na podlagi primerjave obsega in
lastnosti nepreminega premozZenja, problemov ter poslanstva oziroma poslovnih ciljev

lastnika.

Sistem skrbnistva nad nepremi¢ninami je storitev, ki jo ponujajo nekatera podjetja, ki
imajo potrebna znanja in izkuS$nje iz ve¢ podrocij, kot so: geodezija, informatika,
urbanizem, pravo in ekonomija. Storitev je dobrodoSla v primeru velikega Stevila
nepremi¢nin, ki jih ima posameznik (fizi¢na ali pravna oseba) v lasti oz. upravljanju.
Podjetje svojim strankam proti placilu izdela fond vseh pripadajo¢ih nepremicnin t.i.
interno (lastno) nepremicninsko evidenco, analizira podatke in grafike iz te evidence ter
nudi svetovanje za ustrezno poslovno odlo¢anje. Glede na potrebe in Zelje stranke podjetje
izdela nepremicninsko evidenco v papirni, elektronski ali spletni obliki. V spletni aplikaciji
se po dogovoru s stranko izvaja tudi periodi¢na (dnevna, letna,...) obnova (vzdrzevanje)

podatkovne baze (Lastninska mapa.si, 2011).

Evidenca lastnih nepremi¢nin mora omogocati ucinkovito uporabo in povezljivost
podatkov z drZzavnimi nepremic¢ninskimi evidencami in drugimi prostorskimi podatki ter
redno in enostavno vzdrzevanje. Saj le azurni podatki omogocajo izdelavo ustrezne

strategije gospodarjenja z nepremi¢ninami.
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Interno nepremic¢ninsko evidenco bi za lastne potrebe morali voditi vsi veliki lastniki in

upravljavci, ki jim nepremicnine predstavljajo osnovno sredstvo, kot so npr.:

- podjetja za lizing nepremicnin,

- lastniki, ki so investitorji in svoje nepremi¢nine po koncani investiciji prodajao ali
dajo v najem drugim osebam,

- lastniki, ki so zemljiSko knjizni lastniki, vendar jih je GURS obravnavala kot
drzavne upravljavce,

- upravljavci nepremicnin v lasti RS,

- obcine,

- vedji kmetje,

- ostali vedji lastniki stanovanj in zemljiS¢.

Ker ima vsak lastnik svoje potrebe, je tudi vsebina evidenc razli¢na. Lastno
nepremicninsko evidenco lahko poleg aktualnih podatkov o nepremic¢ninah (iz katastrov in
zemljiSke knjige) sestavljajo tudi podatki kot so npr.: izracuni davénih osnov in
obremenitev za posamezne nepremi¢nine, zavarovalne premije za nepremicnine, kopije
listin ki so podlaga za vpis stvarnih pravic v zemljiSko knjigo (prodajne, menjalne, darilne,
sluznostne, najemne/zakupne pogodbe, notarski zapisi, pravnomocne sodbe, sodne
poravnave, pravnomoc¢ni sklepi o dedovanju, pravnomocni sklepi izdani v postopku
izvrs$be, druge odlocbe sodisca ali drzavnih organov),... Z analizami podatkov evidence
lastnih nepremicnin posameznik lahko ugotovi ekonomsko upravienost posameznih
lastnih nepremi¢nin, ob¢inam pa te analize lahko sluzijo tudi kot podlaga za spremembo

prostorskih in urbanisti¢nih aktov.

Gledano z informacijskega vidika je nepremi¢ninska evidenca mnozica logi¢no povezanih
podatkov in njihovih opisov potrebnih za zadovoljevanje informacijskih potreb njenih
uporabnikov. Zato lahko reCemo, da je nepremicninska evidenca enako podatkovna baza

ali zbirka podatkov.

Podatkovne baze bi v praksi lahko izdelali v analogni obliki (podatki shranjeni v mapah ali

fasciklih) ali digitalno z razlicnimi podatkovnimi sistemi. Dostop do digitalnih podatkov pa
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bi se v dogovoru s stranko lahko omogocil tudi preko spleta s pomocjo uporabniskega

imena in gesla.

Podatkovni sistemi so racunalni$ko podprti sistemi, ki s pomocjo sistema za upravljanje

podatkovne baze (SUPB) omogocajo uporabo in upravljanje s podatki, ki so shranjeni v

podatkovnih bazah. Vsak podatkovni sistem za svoje delovanje potrebuje:

- strojno in komunikacijsko opremo: podatkovni streznik s hitrim pomnilnikom in

diskovnim prostorom ter ostalo strojno opremo ;

- programsko opremo: SUPB, operacijski sistem, omrezno programsko opremo,

razlicno sistemsko opremo (razvojna orodja, orodja za dostop do podatkov) ter

ostale specializirane aplikacije;

- podatkovno bazo, ki jo sestavljajo opisni podatki (metapodatki) in fizicni podatki
(vrednosti podatkovnih elementov);
- ljudje: skrbnik podatkov, skrbnik podatkovne baze (PB), analitik oz. nacrtovalec

PB, razvijalci aplikacij ter kon¢ni (izkuSeni in neizkuseni) uporabniki (FRI -

Univerza v Ljubljani, 2011a).

Uporabniki PB

Podatkovni
sistem

Uporabniske
Aplikacie

Sistem za

Upravljanie
Podatkovne
Baze

Operacijski Sistemn

2

Administrator PB

© o

St

Podatkovna Baza
Sheme PB Stanje PB
(opisi PB) (fizicni podatki)

Shematski prikaz podatkovnega sistema (FRI-Univerza v Ljubljani, 2011a)
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Nacina izdelave podatkovne baze nam torej pogojujejo predvsem strojna, programska in
komunikacijska opremljenost izdelovalca in uporabnika, ustrezna usposobljenost ljudi,
tako na strani izdelovalca, kot uporabnika podatkovnih baz ter moznosti dostopa do

podatkov in njihova cena.

Pri izgradnji informacijskega sistema (IS), je dandanes potreben celovit pristop, Ki
omogoca hitro prilagajanje spreminjajo¢im se pogojem delovanja. Dinamika okolja,
tehnoloski napredek na podroc¢ju informacijske tehnologije in vloga posameznih skupin
uporabnikov pri uporabi IS narekujejo uporabo vedno vecjih koli¢in podatkov. Podatki
morajo biti skrbno urejeni in shranjeni v obliki, ki omogoc¢a enostaven in jasen pregled

(Hocevar, 2005).

Kot je bilo ze povedano bi PB lahko izdelali tako analogno, kot digitalno. Obstaja pa tudi
veC sistemov digitalnega hranjenja podatkov, ki so posledica razvoja informacijske
tehnologije. V zacetnem obdobju se je za hranjenje podatkov uporabljal samo datotecni
sistem. Z iznajdbo jezika SQL, pa se je uveljavil sistem za upravljanje podatkovnih baz
(SUPB) ang. Data Base Management System (DBMS), ki odpravlja mnoge slabosti
datote¢nega sistema. Za prostorske podatke pa se v zadnjem casu vse bolj uveljavlja tudi
tehnologija GIS, ki poleg SUPB uporablja Se CAD in GIS tehnoloska pristopa. Vse Stiri
omenjene sisteme bom v poglavju 3.2 tudi podrobneje predstavila.

V naSem podjetju smo na Zeljo dveh stranke nepremicninsko evidenco naredili tako v
analogni kot digitalni obliki. Moj glavni cilj, v tej diplomski nalogi je predstaviti PB z
uporabniSkim vmesnikom, ki sem jo izdelala sama v programu MS Access. Bazo podatkov
sem izdelala z namenom, da bi naredila v podjetju izdelano evidenco bolj funkcionalno. V
podjetju smo podatke digitalne nepremic¢ninske evidence (PB) shranjevali z datotecnim
sistemom, jaz pa sem za izdelavo uporabila SUPB, ki odpravlja mnogo pomanjkljivosti
datote¢nega sistema shranjevanja podatkov. Zelela sem namreg, da bi se lahko do podatkov
bolj enostavno dostopalo, da se podatki ne bi podvajali, poenostaviti sem Zelela tudi
upravljanje s podatki ter z uporabo omejitev omogociti skladnost podatkov in s tem

zmanjS$ati mozZnost za nastanek napak.
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3.2 Nadini izdelave evidenc

Interno nepremicninsko evidenco bi lahko izdelala na mnogo nacinov. Pri izberi
ustreznega, je poleg zgoraj ze neStetih pogojev potrebno upostevati tudi Zelje in zahteve
uporabnikov. V osnovi bi evidenco lahko izdelala s pomocjo Stirih sistemov, ki

predstavljajo tudi posamezne razvojne faze shranjevanja podatkov:

ro¢no shranjevanje podatkov,

datoteCni sistem,

sistem za upravljanje baz podatkov (SUPB),
sistem GIS.

M W Do

3.2.1 Roéno shranjevanje podatkov

Pri roénem shranjevanju so podatki shranjeni na listih papirja (dokumenti), le-ti pa v

mapah (fasciklih).

Roc¢no shranjevanje je najenostavnejsi in hkrati tudi najmanj pregleden ter najzamudnejsi
nacin shranjevanja, obdelave in vzdrzevanja podatkov. Slabost sistema je, da ta deluje
dobro le, ¢e je stevilo dokumentov majhno. Pri ve¢jem Stevilu pa ta sistem odpove, saj
pride do problema izdelave in ravnanja (manipulacije) z dokumenti. Glavna naloga
vsakega sistema je, da nam ta nudi ¢im ve¢ informacij. Sistem ro¢nega shranjevanja

podatkov pa tega ne omogoca (Vovk, 2011).

3.2.2 Datoteéni sistem

Slabosti ro¢nega shranjevanja nekoliko odpravlja datotecni sistem. Ta omogoca
uporabnikom hitrejsi dostop do podatkov. Se vedno pa ostajajo slabosti, kot so lodevanje in
izolacija podatkov, podvajanje podatkov, podatkovna odvisnost in neskladnost med
oblikami datotek. Za vodenje podatkov v datoteCnem sistemu potrebujemo velik
pomnilnik. Ce Zelimo v datote¢nem sistemu izvajati poizvedbe moramo izdelati program,
ki obvlada iskanje po velikih kolicinah podatkov. Za zagotovitev skladnosti podatkov pa

potrebujemo mehanizme, ki mo¢no povecajo kompleksnost programov. V primeru nesrece
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moramo zagotoviti obnavljanje podatkov. Operacijski sistem zagotavlja le varnost z
uporabni$kimi imeni in gesli. Ne zadoS¢a pa za opredeljevanje pravic uporabnikov nad
razli¢nimi podatki (Rupnik, 2010).

Datotec¢ni sistem sestavljajo datoteke ter mnozica aplikacijskih programov, ki uporabnikom
omogoc¢ajo ravnanje (obdelavo) in dostop do lastnih podatkov ter izdelavo razli¢nih

izhodnih poroc¢il (Vovk, 2011).

Program Azuriraj;

Type student=record
vpStevilka : string[10];
imeInPriimek : string[30]:

Podatek 1 (field)
Podatek 2 (field)

Podatek 3 (field)

end:
Var f: file of student;
/ Begin
L Assign(f, 'student.dat');
7 Ratateion (ie) Rem‘ite(ﬁ):Reset(t):Seek():
Write(f.a):
Close(f):
End;

Zgradba datotecnega sistema (Vovk, 2011)

Datote¢ni sistemi (angl. file system) so strukture oz. deli operacijskega sistema, Ki
predpisujejo in dolo¢ajo, kako so zapisani podatki na trdem disku. Datote¢ni sistemi
omogocajo trajno shranjevanje podatkov, kar pomeni, da ostanejo shranjeni tudi po tem, ko
se izvajanje procesov Ze zakljuci. Datote¢ni sistem upravlja z podatki na disku, ki so
zdruzeni v uporabnisko dologene skupke podatkov imenovane datoteke. (SERS Maribor,
2011).

Datoteka (ang. file) je skupina povezanih zapisov ali zbirka povezanih podatkov shranjenih
pod enotnim imenom. Datoteka je primarna enota vecine racunalniskih sistemov (Drobne,
2007).

Vse datoteke morajo biti tudi poimenovane. Pravila za poimenovanje datotek pa postavlja
datote¢ni sistem, ki vsebuje mehanizem za poimenovanje teh podatkov. Vsi modernejsi
datote¢ni sistemi uporabljajo hierarhi¢no strukturo imenikov oz. podrocij, saj je tak nacin

veliko bolj pregleden in logi¢en (Wikipedija, 2011a).
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Imenik (ang. directory) je zbirka datotek shranjenih na trdem disku ali delu trdega diska (v
DOS-u) (Drobne, 2007).

Korenski imenik (ang. root directory) je primarni imenik (Drobne, 2007). Vsak trdi disk

ima en primarni imenik.

Podimenik (ang. subdirectory) je imenik v imeniku in sluzi za boljSo organizacijo

podatkov (Drobne, 2007).
Mapa (ang. folder) je imenik v Oknih, vanje shranjujemo datoteke (Drobne, 2007).

Datote¢ni sistem mora biti ¢im bolj lahek za uporabo in ¢im bolj zmogljiv. Mora
uéinkovito skrbeti za prenos informacij in podatkov med diski in pomnilnikom. Velik
problem za datotene sisteme predstavljajo razlicne velikosti datotek (predvsem vecje
datoteke). Zato je zelo pomembno, da je datoteCni sistem sposoben uspeS$no delati z
razlicno velikimi datotekami. Datoteke so namreC takoj za uporabniSkim vmesnikom,

najbolj opazen element operacijskega sistema (Wikipedija, 2011a).

Omejitve (slabosti) datotecnih sistemov:

- Locevanje in izolacija podatkov: vsaka aplikacija upravlja s svojimi podatki, v
okviru ene aplikacije lahko dostopamo le do podatkov te aplikacije - ne vemo za
razpolozljive podatke v drugih aplikacijah;

- Podvajanje podatkov: iste podatke vnasamo veckrat in na ve¢ mest, pri tem nastane
odvecna poraba prostora na disku ter potencialna moznost za neskladnost, zgodi pa
se lahko tudi, da so isti podatki podani v razli¢nih formatih;

- Podatkovna odvisnost: struktura podatkov je definirana v aplikaciji - sprememba v
strukturi podatkov zahteva spremembo v aplikaciji;

- Neskladnost med oblikami datotek: aplikacije, napisane v razli¢nih programskih

jezikih, ne morejo enostavno dostopati do datotek drugih sistemov (Vovk, 2011).
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3.2.3 Sistem za upravljanje podatkovne baze (SUPB)

Vecino slabosti datoteCnega sistema odpravlja SUPB. SUPB je skupek programske
opreme, ki upravlja z bazami podatkov oz. vmesnik med uporabniki in podatkovno bazo,
namenjen je upravljanju vecjih urejenih zbirk podatkov. SUPB omogoca vpisovanje,
brisanje, urejanje in poizvedovanje po podatkih, zagotavlja celovitost podatkov ter njihovo
usklajenost s povezavami med tabelami. Omogoca tudi definiranje elementov iz zbirke,
skrbi za socasnost uporabniskih dostopov in ponuja nadzor nad delovanjem zbirke

podatkov (Rupnik, 2010).

SUPB se uporablja v mnogo programih, kar pomeni, da bi tudi nepremi¢ninsko evidenco
lahko izdelali z ve¢ razli¢nimi programskimi orodji. Naj enostavnej$a in najbolj splosno
dostopna aplikacija, ki uporablja SUPB je MS Access. Ta vsebuje podatkovni stroj (ang.
database engine) za upravljanje s podatki MS JetSQL, ki poleg nekaj dodatkov Se vedno
uporabljajo standardni jezik za delo s podatki SQL (Structure Query Language) (Sedej,
2006). Prednost MS Accessa pred drugimi sistemi za upravljanje z bazami podatkov je tudi

mozZnost uporabe tabelari¢no - graficnega vmesnika QBE.

SUPB prinasa veliko prednosti v primerjavi s hranjenjem podatkov neposredno v

datotekah:

- Podatkovna neodvisnost: programi so neodvisni od predstavitve podatkov in nacina
shranjevanja podatkov, SUPB zagotavlja abstrakcijo podatkov in lo¢uje programe
od podrobnosti predstavitve podatkov;

- Ucinkovit dostop do podatkov: SUPB zagotavlja tehnike za uc¢inkovito hranjenje in
dostop do podatkov;

- Varnost in integriteta podatkov: ¢e se do podatkov dostopa preko SUPB, se lahko
uporabi omejitve, ki zagotavljajo skladnost podatkov;

- Administracija podatkov: centraliziran nadzor nad podatki (avtomati¢no
zaklepanje, preverjanje upor. pravic, sledenje dogodkov);

- Socasen dostop do podatkov in obnavljanje PB: SUPB razporeja socasne dostope

tako, da je videti, kot da do podatkov dostopa en uporabnik;
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- Skrajsa ¢as razvoja programov: SUPB podpira stevilne mehanizme za dostop do
podatkov;

- Podvajanje podatkov je nadzorovano;

- Boljsa celovitost podatkov (pravilnost, preverjanje vhodnih podatkov) (Vovk,
2011).

Poleg tega nam SUPB omogoca definicijo in rabo poizvedb (views). Le-te so logicne
datoteke (tabele), ki vsebujejo podatke iz ene ali ve¢ razlicnih datotek (tabel). Ta

mehanizem je $e posebej primeren za uporabnike, Ki niso programerji (Vovk, 2011).

3.2.4 Sistem GIS

Najkompleksnejsi nacin izdelave evidence omogoca sistem GIS, ki temelji na prostorskih
podatkovnih slojih. Sistem GIS je v ozjem pomenu pojma racunalniski sistem, ki omogoca
shranjevanje, urejanje in analizo ter prikaz geografsko orientiranih podatkov (Wikipedija,
2011b). Sistem GIS torej za razliko od ostalih rac¢unalniskih sistemov uporablja prostorske
podatke. Osnovna znacilnost prostorskih podatkov je, da imajo poleg opisnih lastnosti tudi

posebne lokacijske (poloZaj) oziroma kartografske znadilnosti (predstavitev) (Sumrada,
2005).

Tehnologija GIS uporablja tri tehnoloske pristope in zanje ustrezno programsko opremo:
SUPB, CAD (Computer Aided Design) in GIS (Geogaphic Information Systems):

1. CAD-orodja so namenjena za 2D in 3D nacrtovanje relativno majhnih modelov v
raznih strokah (gradbeniStvo, strojniStvo, elektrotehnika itd.) in sicer pretezno v
lokalnih koordinatnih sistemih.

2. Tehnologija GIS je namenjena za ponazarjanje izbranih modelov stvarnosti v 2D
in 2,5D zasnovi, analiziranju zbranih podatkov in za podporo raznim
kartografskim in tematskim predstavitvam.

3. SUPB pa tehnologiji GIS omogoc¢a varno shranjevanje in ucinkovito upravljanje
velikih koli¢in zelo raznovrstnih podatkov, ki so lahko podani brez prostorskih

povezav oziroma lokacije (Sumrada, 2005).


http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Ra%C4%8Dunalni%C5%A1ki_sistem&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/wiki/Geografija
http://sl.wikipedia.org/wiki/Podatki
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Sodobni pristopi skuSajo povzeti najboljse resitve vseh treh tehnologij (3D upodobitve -
CAD, prostorske analize - GIS in vzdrzevanje velikih zbirk podatkov - SUPB) v povezano
tehnologko celoto (Sumrada, 2005).

Tehnologija GIS se uporablja v mnogih strokah za vzdrzevanje, obdelave, analize in
predstavitve (geografskih) prostorskih podatkov. Bila bi tudi najboljsa resitev za izdelavo
interne nepremicninske evidence. Vendar, bi za takSen podatkovni sistem potrebovali:
ustrezno strojno in programsko opremo, ljudi z ustreznimi izku$njami, ki bi sistem znali

uporabljati (strokovno osebje in uporabniki) ter ustrezno integrirano podatkovno bazo.
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GIS postopkl
v <14 % [y =
o AT L St
hapital in o ) P " A
140 { T >
/ > () Y ‘ | ]!
Ve A uporabniki metodologlja
Wy’ in kari in izkusnje

Sestavine tehnologije GIS (Sumrada, 2005)
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4 OSNOVE PODATKOVNIH BAZ

4.1

Definicija podatkovne baze

V literaturi najdemo razli¢ne definicije podatkovne baze:

PB ali zbirka podatkov je mnozica logi¢no povezanih podatkov in njihovih opisov
potrebnih, da zadovoljijo razli¢ne informacijske potrebe uporabnikov (Vovk,
2011).

PB je model okolja, ki sluzi kot osnova za sprejemanje odlocitev in izvajanje akcij
(Vovk, 2011).

PB je zbirka med seboj pomensko povezanih podatkov, ki so shranjeni v
racunalniSkem sistemu, dostop do njih je centraliziran in omogocen s pomocjo

SUPB (Wikipedija, 2011c).

Poenostavljeno bi namen PB opisali z naslednjim stavkom: Uspesnost delovanja

posameznikov ali organizacije je odvisna od znanja, znanje pridobimo iz informacij,

informacije pridobimo iz podatkov, podatke pa hranimo v PB (FRI - Univerza v Ljubljani,
2011a).

V PB se torej na enem mestu v elektronski obliki shranjujejo vsi podatki, ki se nanasajo na

dolocen del sveta, v katerem so vse stvari in dogajanja med seboj povezana.

Pomembni pojmi, ki jih je pri PB potrebno omeniti, so tudi stanje PB, shema PB in

podatkovni model:

Stanje PB je mnozica vrednosti podatkov zapisanih v PB (trenutna vrednost
spremenljivke). Stanje PB ostane isto le v primeru, da podatke samo preberemo, pri
vseh ostalih osnovnih operacijah (dodajanje, spreminjanje, brisanje podatkov) pa se
stanje PB spremeni (FRI - Univerza v Ljubljani, 2011a).

Shema PB je formalna definicija strukture vsebine PB, ki opredeli vsa mozna stanja
PB. Definirana je le enkrat in sicer pri kreiranju PB. Sinonim za shemo PB je

metapodatkovna baza (FRI - Univerza v Ljubljani, 2011a).
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- Podatkovni model je povezana zbirka konceptov namenjenih opisovanju in
manipulaciji s podatki. Podatkovni model je strukturni mehanizem, s pomocjo
katerega specificiramo zunanje, konceptualno in notranjo shemo podatkovne baze
(FRI - Univerza v Ljubljani, 2011b).

Proces modeliranja stvarnosti temelji na Stirih osnovnih nivojih in predstavah, ki so

pregledno naslednje:

- zaznava (percepcija) izbranega dela stvarnosti v idealizirani model,

- pojmovni (konceptualni) podatkovni in procesni model stvarnosti
(interpretacija),

- formalna opredelitev (sheme) in graficna predstavitev (diagrami)
konceptualnega modela (tipski nivo),

- zbrana dejstva (podatki), ki predstavljajo nase vedenje o izbranih stvarnih
objektih (Sumrada, 2005).

zaznava pojmovanje | -
stvarnosti  __— stvarnosti modeli stvarnosti
. e — 777 (pojmovni, podatkovni,
_' procesni, dinamiéni itd.) |
stvarnost 7 - g
informacijski __-——"  formalizacija '
. sistem (DBMS) - modelov (UML) |

Nivoji modeliranja stvarnosti (Sumrada, 2005).

Zaznava stvarnosti je poenostavljena podoba realnega sveta, ki nastane v oceh opazovalca
(Sumrada, 2005).

Podoba stvarnosti je posplosena in pogojena z namenom uporabe, ter je osnova (izhodisce)

za modeliranje njene sestave in podajanje lastnosti (Sumrada, 2005).

Logi¢na povezanost podatkov je doloCena s konceptualnim podatkovnim modelom

(entitetami, razmerji med njimi in atributi). Konceptualno modeliranje je proces zaznave,
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interpretacije in poenostavitve stvarnosti v ustrezen pojmovni model za dolo¢eno uporabo

in mora temeljiti na izbrani metodologiji (Sumrada, 2005).

Podatkovni model predstavlja zaznavo, poenostavitev in interpretacijo izbora stvarnega
sveta na podrocju obravnave, kar je nadalje pogojeno z namenom oziroma vrsto uporabe.
(Sumrada, 2005). Podatkovni model vsebuje podatke, ki ponazarjajo znacilnosti pojavov
opredeljenih v konceptualnem modelu. Podatkovno modeliranje je postopek, katerega

rezultat je predstavitev stvarnih objektov v bazi podatkov (Sumrada, 2005).

Podatkovni model pogosto tudi graficno ponazorimo z ustreznimi diagrami (npr. UML).
Formalna specifikacija (shema) je potrebna, da lahko podatkovne elemente modela

ustrezno opredelimo v izvedbenem ra¢unalniskem okolju (Sumrada, 2005).

Podatkovni model opredelimo in formalno opisemo v konceptualnih shemah, ki so osnova
za izvedbo logi¢nega modela v izbranem (denimo SQL) programskem in strojnem okolju
(Sumrada, 2005).

Specifikacijo pojmovnega modela (leksikalni jezik - UML) nato uporabimo v stvarnem

(racunalniS8kem) izvedbenem okolju.
Poznamo ve¢ vrst podatkovnih modelov:

- primitivni (datote¢ni sistemi),
- klasic¢ni (relacijski, objektni, mrezni, hierarhi¢ni),
- semanti¢ni (model E/R),

- specializirani (Vintar, 2001).

Med navedenimi tip sta danes v uporabi predvsem relacijski in objektni ter njune

izpeljanke, hierarhi¢ni in mrezni model pa iz prakse postopoma izginjata.
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4.2  Relacijske podatkovne baze

Danes je najbolj razsirjena uporaba t.i. relacijskih PB, ki temeljijo na matemati¢ni teoriji
relacij. Osnovna ideja relacijskega podatkovnega modela baze je, da se podatki zdruzujejo
v dvodimenzionalne tabele, ki so medsebojno logi¢no povezane. Praviloma hranimo v eni
tabeli podatke o vseh entitetah nekega entitetnega tipa, ali o vseh povezavah nekega
entitetnega tipa. Vsaka vrstica predstavlja eno entiteto ali povezavo, vsak stolpec pa
predstavlja en atribut, kjer so shranjene vrednosti tega atributa za vse entitete tega tipa.
Stolpcu relacije pravimo tudi polje (ang. field), vrstici pa podatkovni zapis (ang. record).

Za delo z relacijskimi podatkovnimi bazami se uporablja ve¢ sistemov. Najbolj znani
sistemi relacijskih podatkovnih baz so Oracle, Ingres, Sybase, DB2, MS SQL, Postgres,
MySQL, ObjectStore, Jasmine, Objectivity/DB, Versant Object Database (Rupnik, 2010).
Vsem pa je skupno, da izvirajo iz standardiziranega jezika za delo z bazami podatkov SQL,
ki ga je leta 1986 razvil IBM (Gerzelj, 2006). Sistemi se med seboj razlikujejo le v
nekaterih podrobnostih in v zmogljivosti. Zaradi svoje u€inkovitosti in preproste uporabe v
relacijskih sistemih za upravljanje baz podatkov, je SQL z leti postal vse bolj razsirjen in
standardiziran. Prednosti jezika SQL je tudi, da poleg pisanja poizvedb (query language),
vsebuje tudi druge ukaze in funkcije kot so npr.: kreiranje podatkovnih struktur, dostop do
podatkov in njihovo vzdrzevanje. Kreiranje podatkovnih struktur je omogoceno preko
DDL (Data Definition Language), dostop do podatkov in njihovo vzdrzevanje pa preko
DML (Data Manipulation Language) (FRI - Univerza v Ljubljani, 2011c).

Jezik za definiranje podatkov DDL (Data Definiton Language) je podmnozica SQL-a, Ki
podpira keiranje, brisanje in spreminjanje definicij tabel in pogledov na zapise. DDL
obsega tudi ukaze za specifikacijo dostopnih pravic do tabel in pogledov. Ukazi, ki jih
DDL najveckrat uporablja so: CREATE TABLE (ustvari tabelo), DROP TABLE (izbrisi
tabelo), ALTER TABLE (spremeni tabelo), CREATE INDEX (ustvari indeks), DROP
INDEX (izbrisi ineks) (FRI - Univerza v Ljubljani, 2011d).

Jezik za manipulacijo (rokovanje) s podatki DML je lahko proceduralen ali ne-
proceduralen (deklarativen). Osnovna razlika med proceduralnimi in deklarativnimi jeziki

za manipulacijo s podatki je na¢in dostopa do zapisa (record). Proceduralni jeziki operirajo
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s posameznim zapisom, deklarativni pa operirajo z mnozico zapisov. Kot standardni jezik
v relacijskih podatkovnih bazah se danes uporablja SQL, ki je deklarativen jezik. DML
omogoca uporabnikom izvajanje povpraSevanj po podatkih z dolo¢enimi lastnostmi,
dodajanje, brisanje in spreminjanje zapisov v podatkovni bazi. DML najveckrat uporablja
ukaze: SELECT (izbiranje), DELETE (brisanje), INSERT (vstavljanje), UPDATE
(posodabljanje) (FRI - Univerza v Ljubljani, 2011e).

Jezik SQL pa nam omogoca tudi, da dolo¢imo omejitve, ki jih morajo izpolnjevati podatki

ob vnosu v bazo in omejitve za dostop do podatkov (pristopna dovoljenja).

4.3  Osnovni pojmi v relacijskem podatkovnem modelu

V tem poglavju bom na kratko predstavila osnovne pojme relacijskega podatkovnega
modela, ki sem jih uporabila pri izdelavi moje podatkovne baze. Za lazjo predstavo bom
uporabila bazo sestavljeno iz treh tabel, ki so v nekoliko spremenjeni obliki tudi del moje
podatkovne baze. Prva tabela se imenuje STAVBA, ta vsebuje osnovne informacije o
stavbah. Na tej tabeli bom predstavila naslednje pojme: entiteta, podatkovna tabela ali
relacija, atribut ali polje, n-terica ali zapis, stopnja relacije in Stevnost relacije, relacijska

shema in domen.

stopnja relacije

A
- M
(—‘ StavbalD | StevilkaStavbe | KatastrskiVpis C> atribut relacije
1 1780 NE
Stevnost relacije -< 2 311 DA
J 2L i | :> n-terica relacije
_ 4 2536 DA

Slika 4: Osnovni pojmi v relacijskem podatkovnem modelu 1
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Model podatkovne baze, ki temelji na relacijskem modelu, je predstavljen z mnozico
relacij, kjer je vsaka relacija tabela z vrsticami in stolpci. Relacijo si torej lahko
predstavljamo kot dvodimenzionalno tabelo s stolpci in vrsticami (relacija je matemati¢ni

pojem, tabela pa fizi¢ni pojem) (III gimnazija Maribor, 2011).

Entiteta je stvar ali dogodek, ki obstaja ali mislimo, da obstaja v svetu, ki ga modeliramo.
Podatke o entitetah shranjujemo v tabele ali relacije. Vsaki entiteti pripada ena tabela (npr.
STAVBA). Znacilnosti entitete opiSemo z atributi, ki so fizi¢no vidni kot poimenovani
stolpci tabele (npr. StevilkaStavbe). Vsak atribut ima v okviru domene dolo¢en podatkovni
tip (npr. besedilo, $tevilo,...) in dolzino. Domena je mnozica dovoljenih vrednosti
enega ali ve¢ atributov, ki so vkljuc¢eni v to domeno. Eni vrstici v relaciji pravimo tudi
n-terica ali zapis. Vsaka n-terica v tabeli ustreza enemu primerku entitete (eni stavbi).

Stevnost relacije je Stevilo n-teric relacije. Stopnja relacije pa je stevilo atributov v relaciji

(Rupnik, 2010).

StavbaID | Stevilka Stavbe | KatastrskiVpis => relacijska shema
1 1780 NE
2 341 DA
3 215 NE
4 2536 DA

|

domena atributov relacije
Slika 5: Osnovni pojmi v relacijskem podatkovnem modelu 2

Relacijska shema predstavlja semantiko ali pomen relacije. Relacijske sheme so del
konceptualnih shem in razlagajo pomen relacij. Glede na skromno izrazno moznost nudijo
informacijo le poznavalcem podatkovne baze, ki znajo relacijske sheme pravilno
interpretirati. Vsaki relaciji, pripada natanko ena relacijska shema, neka relacijska shema
pa lahko pojasnjuje tudi vec relacij (Rupnik, 2010).
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Lastnosti relacij:

Tabelal: Stavba

N o g &

Ime relacije je enoli¢no. V logi¢ni enoti PB ni dveh relacij z enakim imenom.

Vsaka celica tabele (polje), ki predstavlja relacijo, vsebuje natan¢no eno atomarno

(nedeljivo) vrednost.

Vsak atribut relacije ima enoli¢no ime. V isti relaciji ni dveh atributov, ki bi imela

isto ime.

Vrednosti nekega atributa so vse iz iste domene.

Vsaka n-terica relacije je enoli¢na Vv relaciji ni dveh enakih n-teric.

Vrstni red atributov v relaciji je nepomemben.

Vrstni red n-terice v relaciji je nepomemben (Rupnik, 2010).

povezava med enfitetami

Tabela3: DelStavbe

w
StavbalD| StevilkaStavbe

KatastrskiVpis
1 1780 NE
2 341 DA
3 215 NE
4 2536 DA

&>Primami kljué tabele Stavba

Tabela 2: Parcela

A= o 3> 3 3

>

ParcelalD | StevilkaParcele| SifrakKO | StavbalD
1 1329/2 2504 4
2 1329/7 2504 3
3 150/11 1315 0
4 150/12 1315 0
5 2507 1200 0
6 847/3 1472 1
7 882/2 1472 2

IDDelaStavbe| StavbalD | StevilkaDela
1 1 1
2 2 5
3 4 2
4 2 4
5 3 1

4

U Tuj kljué v tabeli DelStavbe,
U ki kaZe natabelo Stavba

}:> Primarni klju¢ v tabeli Parcela

Tuj klju¢ v tabeli Parcela, ki

kaze na tabelo Stavba

Slika 6: Osnovni pojmo v relacijskem podatkovnem modelu 3
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Mnozici atributov, ki dolocajo vsako n-terico, pravimo klju¢ relacije oziroma klju¢

relacijske sheme.
Poznamo vec vrst kljucev:

- kandidat za kljuc,
- primarni kljuc,

- sekundarni kljug,
- tyj kljug,

- sestavljen kljuc.

Kandidat za klju¢ je vsaka podmnozica atributov relacije, ki relacijo enoli¢no dolo¢a (TSC

Kranj, 2011).

Glavni ali primarni klju¢ je tisti kandidat za kljué, ki ga (med vsemi kandidati za kljuc)
izberemo za shranjevanje relacij v fizi¢ni podatkovni bazi. Primarni klju¢ je en ali ve¢
(takrat govorimo o sestavljenem kljucu) atributov v tabeli, katerih vrednosti enoli¢no
dolocajo vsako n-terico v tabeli. Vsaka n-terica mora imeti primarni klju¢ z dolo¢eno
vrednostjo, torej primarni klju¢ ne sme imeti ni¢elne (null) vrednosti. Primarni klju¢ je
lahko zaporedno Stevilo, ni pa nujno. Pomembno je le, da je enoliCen (atribut s primarnim
klju¢em ne vsebuje dveh popolnoma enakih podatkov). Dve n-terici se torej med seboj
razlikujeta vsaj v vrednosti primarnega kljuca, kar je dovolj da ju SUPB obravnava kot dva
razli¢na zapisa. Primarni klju¢ se uporablja tudi za doloCanje relacij (povezav) s tujimi

kljuci v drugih tabelah (Oman, 2007).

Sekundarni klju¢ so atributi, po katerih pogosto is¢emo primerke entitet (FU - Univerza v
Ljubljani, 2011).

Tuj klju¢ je en ali veC (takrat govorimo o sestavljenem kljucu) atributov v tabeli, ki
omogoca povezovanje zapisov te tabele z zapisi druge tabele s pomocjo primarnega kljuca

te druge (izhodis¢ne) tabele (Oman, 2007).

Sestavljen klju¢ nastopi v primeru, ko Sele ve¢ atributov skupaj enolicno dolo¢i primerek

entitete (FU - Univerza v Ljubljani, 2011).
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4.4  Relacije med podatki

Relacije med podatki definiramo, ¢e Zelimo informacije iz veC tabel zdruziti v poizvedbi,
obrazcu, porocCilu ali strani za dostop do podatkov. Pojem relacija v splosSnem opisuje
odnos med podatki v tabelah (Sedej, 2006). Matemati¢no gledano relacija pomeni mnozica
n-teric. V podatkovnih bazah pa relacija povezuje n-terice (zapise) v dveh ali ve¢ tabelah,
Ki imajo v poljih s kljutem ujemajoce se podatke. Tabela, ki vsebuje primarni klju¢ se
imenuje primarna tabela. Drugo tabelo s primarno tabelo povezemo s pomocjo tujega
klju€a. Primarni in tuj klju¢ se obicajno nahajata v poljih z enakim imenom atributa v obeh
tabelah, vendar to ni nujno. Pomembno je le, da sta povezani polji istega podatkovnega
tipa in iste dolzine (Sedej, 2006). Med tabelami (relacijami) lahko obstajajo naslednje

povezave:

- »ena proti mnogo« (1:N),
- »mnogo proti mnogo« (M:N) in

- »ena proti ena« (1:1) (GerZzelj, 2006).

Relacija 1:N je najbolj pogosta vrsta relacije. Pri tej vrsti relacije je tuj klju¢ na strani
entitete z “N”, kar pomeni, da se v prvi tabeli podatek lahko pojavi le enkrat, v drugi pa

poljubno mnogokrat (Plestenjak, 2010).

DRZAVNI DELAVEC V
ORGAN # : DRZAVNEM
ORGANU
" ORGAN V
MINISTRSTVO [+ o  ORoAN Y
ZBIRNO . )
porOCILO  [© . POROEILO
DELAVEC V
STOPNJA .
IZOBRAZBE [T© Od DRZAVNEM
ORGANU

Primer relacije 1:N (Vovk, 2011)
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Pri relaciji M:N se lahko podatek v obeh tabelah pojavi poljubno mnogokrat. Ce povezavo
M:N razstavimo na dve povezavi 1:N, dobimo novo, povezovalno entiteto. Povezavo
razstavimo tako, da vanjo damo oba primarna kljuca prvotnih entitet in morebitne atribute
povezave. Pri tem oba primarna kljuca tvorita skupaj sestavljeni klju¢ povezovalne entitete

(ki se mu v¢asih pridruzi e kak atribut) (Plestenjak, 2010).

ZAKON : < UPRAVNI AKT

DRZAVNI . od DELOVNA
ORGAN ' SKUPINA
OSEBA BO—————— 0 AVTO

Primer relacije M:N (Vovk, 2011)

Pri relaciji 1:1 se podatek v obeh tabelah lahko pojavi le enkrat, pri cemer je tuj klju¢ lahko
na eni ali drugi strani. Ta vrsta relacije ni pogosta, saj se v tem primeru lahko obe tabeli
zdruzili v eno. Relacija 1:1 se uporablja v primeru, da Zelimo tabelo z mnogo polj razdeliti
na vec¢ tabel, ali da Zelimo i1z varnostnih razlogov izolirati del tabele, ali pa ¢e Zelimo

shraniti informacije, ki se nanaSajo samo na podmnozico glavne tabele (Plestenjak, 2010).

DRZAVLJAN [ +H{ PREBIVALEC
DELAVEC V
DRZAVNEM  H4 OH g:f:“jgé
ORGANU
DAVCNI b ol ZDRAVSTVENI
ZAVEZANEC ZAVAROVANEC

Primer relacije 1:1 (Vovk, 2011)
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4.5  Program Microsoft Access

MS Access je samostojno programsko orodje za upravljanje relacijskih baz podatkov.
Deluje v operacijskem sistemu Microsoft Windows in je del paketa Microsoft Office. Kot
vsi izdelki iz sistema Microsoft Office je Access 2007 zasnovan tako, da omogoca hitro
zbiranje, iskanje in urejanje podatkov. Sestavljen je iz dveh delov: podatkovne baze in
SUPB.

Access nam ponuja celovito razvojno okolje za izdelavo aplikacij. Njegovi najvecji
prednosti sta uporaba okenskega grafi¢nega uporabniskega vmesnika ter okolje Windows,

ki omogoca enostaven prenos podatkov med razli¢nimi aplikacijami (Janezic, 2004).

Za izvajanje ponavljajoc¢ih se nalog ima Access tudi moznost vklju¢evanja makrojev, lahko
pa posameznim akcijam dodelimo gumbe, ki jih namestimo na obrazce. S tem na nek na¢in

avtomatiziramo delovanje programa (Janezi¢, 2004).

Programsko okolje Access omogoca tudi izvajanje zahtevnejSih aplikacij za programerje,
saj je v program mogoce vkljuciti tudi druge programske jezike. To naredimo tako, da v
Access napiSemo in vklju¢imo module s kodo v programskem jeziku Access Basic
(izpeljanka Visual Basica), ki zagotavlja ve¢jo moc€ in boljSo stopnjo kontrole nad objekti

kakor makroji (Janezic, 2004).

Access je vpet v graficno okolje za izdelavo in spreminjanje objektov, kot so: tabele,
obrazci, porocila, poizvedbe, makroji (Janezi¢). V zapise pa lahko vklju¢imo tudi OLE
objekte (Object Linking and Embedding). Ti nam omogocajo, da podatke iz enega
programa (npr. risbe, tekstovne datoteke, preglednice, PDF dokumente, slike, zvok)

prestavimo in uporabimo v drugem programu (Janezi¢, 2004).

Access omogoca delo z obstojecimi podatki, poleg tega pa ima moZnost neoviranega uvoza
in izvoza podatkov iz drugih preglednic, kot so npr.: dBASEa, FoxProja, ASCII, Paradoxa
ter podatkov razli¢nih SQL streznikov. V isti podatkovni bazi lahko tako zdruzimo podatke
iz razliénih virov in razliénih formatov. Vse to nam omogocajo tako imenovani gonilniki

ODBC (Open DataBase Connectivity) (Janezi¢, 2004).
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Za delo z internetom so snovalci omogoc¢ili tudi vstavljanje internetnih naslovov (povezav)

v tabele oziroma forme (Janezi¢, 2004).
Glavne znacilnosti programa so:

-V samem programu lahko definiramo tabele, povezave in vnasamo podatke.

- Definiramo lahko poizvedbe s katerimi pridemo do raznih podatkov ali pa
spreminjamo njihovo vrednost.

- S pomocjo vgrajenih ¢arovnikov lahko naredimo preproste obrazce in porocila
(programiranje ni potrebno).

- ZapletenejSe programe lahko sestavimo s programiranjem v jeziku Visual Basic for
Applications, ki je skupni za celotni Microsoft Office.

- Sestavimo lahko tudi internetne strani, preko katerih lahko pregledujemo in

spreminjamo podatke.

Za MS Access sem se odlocila predvsem zaradi njegove splosne dostopnosti in preproste
uporabe. Zelo priro¢en pa je tudi zaradi moznosti neposrednega uvoza podatkov iz

Excelovih datotek.

4.5.1 QBE (Query-By-Exemple)

QBE je vizualni nacin dostopa do podatkov podatkovne baze z uporabo vzorcev poizvedb.
Z vzorcem povemo, kaks$ni podatki nas iz podatkovne baze zanimajo (Rupnik, 2010). QBE
je v 70. letih razvil IBM in je bil v€asih zelo popularen. Nudi ga ve€ina SUPB, med njimi
tudi MS Access. Poizvedbo, ki jo uporabnik napise v QBE se v ozadju prevede v SQL
poizvedbo (Rupnik, 2010).
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QBE uporabnikom omogoca:

- Poizvedovati po podatkih ene ali ve¢ tabel,;

- Dolociti stolpce, ki jih zelimo imeti v odgovoru (projekcija);
- Dolociti kriterije za izvedbo vrstic (selekcija);

- Izvajati izraCune nad podatki v tabeli;

- Dodajati in brisati zapise;

- Spreminjati vrednost v poljih;

- Kireirati nove tabele in stolpce (Rupnik, 2010).

4.5.2 OLE (Object Linking and Embedding)

OLE nam v MS Access omogoca, da v baze podatkov vstavljamo objekte, kot so grafika,
video posnetki, PDF dokumenti, ipd. S pomocjo principa OLE lahko oblikujemo povezavo
od baze do zelene datoteke npr. do PDF dokumenta. OLE objekte je mogoce vstavljati,
prikazovati, kopirati, lepiti, urediti in spremeniti znotraj same baze. Povezavo do OLE

objektov je vedno mozno spremeniti in posodobiti (Gerzelj, 2006).

Slabost OLE objektov v Access-u je omejitev velikosti za vse Access-ove zbirke podatkov,
saj lahko shranimo najve¢ 2 GB podatkov. V primeru, da je podatkov veliko pa se
upocasni tudi delovanje zbirke podatkov. Polja z OLE-predmeti ustvarijo bitne slike
izvirnega dokumenta ali drugega predmeta ter jih v zbirki podatkov prikazejo v poljih
tabele in kontrolnikih obrazca ali porocila. Problem OLE objektov je tudi, da mora biti v
racunalniku, v katerem se izvaja zbirka podatkov, registriran streznik OLE (program, ki
podpira to vrsto datoteke). Ce streznik OLE ni registriran za dano vrsto datotek, Access
prikaze ikono slike s prekinjeno povezavo. To je znana teZava pri nekaterih vrstah slik, Se
zlasti pri slikah JPEG. Praviloma se za datoteke .accdb uporabljajo polja s prilogami in ne
polj z OLE-predmeti. Polja s prilogami ucinkoviteje izkori$¢ajo prostor za shranjevanje in

niso omejena s tem, ¢e streznik OLE ni registriran (Microsoft Office, 2011a).
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4.5.3 Priloge

Priloge lahko uporabljamo za shranjevanje ve¢ datotek v eno polje in celo za shranjevanje
razlicne vrste datotek v tem polju (Microsoft Office, 2011a). Priloge shranjujejo podatke
tudi bolj uc¢inkovito. OLE objekti izvorno datoteko pretvorijo v bitno sliko in pri tem
nastane problem, da so nastale datoteke tudi do 10 krat vecje od izvirne. Z uporabo prilog
pa dokumente in druge neslikovne datoteke odpiramo v programih, ki so jih ustvarili
(Microsoft Office, 2011a).

Poleg tega OLE zahteva, da strezniki OLE delujejo. Ce na primer shranite slikovne
datoteke JPEG v Accessovo zbirko podatkov, zahteva vsak racunalnik na katerem je odprta
zbirka podatkov drug program, ki je registriran kot streznik OLE za slike JPEG. V priloge
pa shranimo prilozene datoteke v njihovi izvorni obliki brez slik za podporo in nam zato ni
treba namescati dodatne programske opreme, da bi si lahko ogledali slike iz zbirke
podatkov (Microsoft Office, 2011a).
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5 1ZDELAVA INTERNIH NEPREMICNINSKIH EVIDENC

51  Splosno

V casu med septembrom 2010 in januarjem 2011 so v nase podjetje prisle Stiri pravne
osebe, ki so poleg pregleda obvestil o poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin zelele,
da jim izdelamo tudi nepremic¢ninsko evidenco. Vse §tiri pravne osebe so zemljisko knjizni
lastniki velikega Stevila nepremi¢nin. Med njimi sta bili dve lizing hiSi, ena banka in
pravna oseba z velikim Stevilom nepremic¢nin. Pri izdelavi evidence je vsak od omenjenih
lastnikov imel drugacne Zelje in zahteve. Od lastnika do lastnika pa se je razlikovala tudi
koli¢ina in oblika pridobljenih podatkov. Vse evidence smo naredili v digitalni obliki, na
zeljo stranke pa tudi v analogni obliki. Najbolj zahtevna in najkompleksnej$a je bila
izdelava interne evidence in pregledovanje pravilnosti podatkov REN za obe lizing hisi,
zato bom postopek izdelave in pregledovanja opisala za eno od njiju. Razlog, zakaj je bilo
najtezje izdelati evidenco in pregledovati pravilnost podatkov za lizing hiSo lahko

ugotovimo Ze iz definicije lizinga.

Lizing je posebna oblika financiranja nakupa, pri katerem lizingodajalec kupi
nepremicnino po izbiri lizingojemalca in mu jo da v uporabo. Lizingojemalec takoj postane
dejanski lastnik, zemljiSkoknjizni lastnik pa lizingodajalec. Pravno lastniStvo pa se prenese
na lizingojemalca s placilom celotne kupnine, ki je dolo¢ena v medsebojni pogodbi (Grilc,
Mesner, Vugrin, 2011).

Lizing hisi sta torej prejeli obvestila o poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin za
veéino nepremicnin, za katere imata sklenjeni pogodbe z lizingojemalci. Ker lizing hisi ne
uporabljata teh nepremicnin, nista imeli moznosti, da bi preverili podatke o posameznih
nepremi¢ninah (razen lastniStva). Zato sta morali vzpostaviti sistem povezovanja z
dejanskimi lastniki. Posredovati sta jim morali del obvestila, ki se nanasa na njihovo
nepremicnino, pridobiti od njih podatke o morebitnih neskladjih in jih posredovati GURS

(Grile, Mesner, Vugrin, 2011). Pri tem pa je nastalo ve¢ problemov:
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- Vzpostaviti je bilo potrebno stanje za primerjavo podatkov registra nepremicnin s
podatki v njihovih internih evidencah. Osnovna enota v interni evidenci je bila
nepremicnina, ki so jo sestavljale vse parcele in deli stavb, vkljuceni v pogodbo,
treba razbiti na posamezne sestavine nepremicnin.

- Obe lizing hisi sta imeli pomanjkljive in neazurne interne evidence, zaradi Cesar je

bilo potrebno podatke iz internih evidenc primerjati tudi s podatki zemljiske knjige.

Kot sem v diplomi ze veckrat omenila smo evidenco v nasem podjetju naredili v
datoteCnem sistemu (ve¢ o tem kako smo evidenco izdelali v podjetju bom opisala v
naslednjem poglavju). Datotecni sistem ima v primerjavi s SUPB veliko pomanjkljivosti.
Zato sem si kot prioriteto te diplomske naloge zadala, da izdelam primer nepremi¢ninske

evidence z uporabo SUPB.

Moj cilj je bil razvoj aplikacije, ki bi naSemu naro¢niku omogocala hiter, pregleden in
celovit dostop do podatkov o lastnih nepremi¢ninah in ki bi mu bili v pomo¢€ pri izdelavi
prave strategije gospodarjenja z nepremiéninami. Zelela sem, da bi aplikacija omogogala

tudi enostavno vzdrzevanje (brisanje, dodajanje) podatkov.

5.2  Kako smo v nasem podjetju izdelali lastno nepremicninsko evidenco

V postopku nacrtovanja podatkovne baze je potrebno upoStevati Zelje uporabnikov in
strukturo Ze obstojecih podatkov. V naSem primeru si je naro¢nik Zelel nepremi¢ninsko
evidenco samo v digitalni obliki. Zelja naro¢nika je bila tudi, da se evidenco ostevil&i po
Stevilkah pogodb. Od naro¢nika smo prejeli tudi pomanjkljiv seznam pogodb z
pripadajo¢imi nepremicninami v Excel-u, ki naj bi bile v njegovi lasti in obvestila o
poskusnem izracunu vrednosti nepremi¢nin v analogni obliki, ki so Ze bile razdeljene v
mape s Stevilkami pogodb (vendar brez pogodb). V teh mapah so se nahajale tudi Ze
povratnice z morebitnimi pripombami lizingojemalcev. Na zemljisSki knjigi smo dobili

seznam vseh nepremic¢nin v lasti naro¢nika.

Za izdelavo nepremicninske evidence smo v nasem podjetju uporabili datotecni sistem.

Razlogov za izbiro takSnega sistema, ki je sicer v primerjavi z SUPB dosti manj u¢inkovit
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je vec. Glavni razlog, je bila ideja, da v evidenco vklju¢imo PDF dokumente pridobljene v
spletni aplikaciji PREG in elektronski zemljiski knjigi, ki smo jih potrebovali v postopku
preverjanja pravilnosti podatkov REN. Drugi razlog je v tem, da smo bili casovno omejeni
zaradi roka, ki ga je GURS postavila za oddajo pripomb na podatke iz obvestil o
poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin in zato ni bilo veliko ¢asa za razmisljanje o
drugih morda bolj$ih reSitvah. Tretji razlog pa je, da v podjetju ni bilo nikogar, ki bi znal

uporabljati katerega od programov ki uporablja SUPB.

Digitalno evidenco smo sestavili iz imenikov poimenovanih po Stevilkah pogodb. V vsaki

pogodbi so bile stirje podimeniki poimenovani:

- kataster stavb,
- spremembe GURS,
- zemljiska knjiga,

- zemljiski kataster.

V imeniku kataster stavb in zemljiSka knjiga pa sta bili po dve mapi imenovani grafi¢ni

podatki in opisni podatki.

4| Leasingl L graficni podatki
L. 18806 - ;
- I opisni podatki
L 22508 I kataster stavb
L 43107 I spremembe gurs
L 55207 I zemljiska knjiga
| {

507_08

zemljiski kataster . :
—\_> L. graficni podatki

I opisni podatki

Slika 7. Hierarhicna struktura map interne nepremicninske evidence
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Med izdelavo interne nepremicninske evidence smo za vse nepremicnine v Excel-u urejali

tudi tabelo, z naslednjimi stolpci:

- Stevilka parcele,

- $ifra KO,

- Stevilka stavbe,

- Stevilka dela stavbe,
- Stevilka pogodbe,

- lizingojemalec,

- Stevilka obvestila.

Ta tabela je kasneje omogocala iskanje podatkov po parcelah, stavbah, delih stavb in

obvestilih.

V mapi grafi¢ni podatki katastra stavb je bil PDF dokument iz spletne aplikacije PREG, na
katerem so bile grafi¢no prikazane vse stavbe na doloceni parceli. Ta izris smo dobili s

pomocjo ukaza, da naj se v grafiki aplikacije PREG izriSejo vsi centroidi in obrisi stavb.

Slika 8: Primer graficnega prikaza stavb na parceli
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Opisni podatki katastra stavb so vsebovali PDF dokument v katerem so navedeni vsi

podatki o stavbi in delih stavbe , ki jih o njih vodi GURS. V primeru, da je stavba imela

katastrski vpis, smo v mapo shranili potrdilo o stavbi in o delih stavbe, v nasprotnem

primeru pa samo informativne podatke o posamezni stavbi in njenih delih.

Saram 1od 1

Stevilka potrdila: 157.0172001.203452 Transskeijiks Sevilka: 1200048067911

Drarruen izdslve 22.11.2011

podjetje za prodetd infeniring projektranje m sverovanje, d o.o. izdajs na podiagi 4. odstavka 115, flena Zakona o evidentrasjo
wepremiénin (Uradsi list B.S, §t. 4772006 in 6572007 - Odietba US) in Pravilnika o vrstah in veebini potrdil iz zbirk geodetskib podatkev ter o

nafioy izkerovinja podstkov (Uredni list RS, &t 222007) naslednje

POTRDILO O STAVBIIN O DELIH STAVB

Stavba: katastrika obdima 1593 OLTRA tevilka stavbe 341

Podst o swvhi
Visins  Netw dorisna  Dejanska raba Smevile  Stevilka Obciing, Naselje / Nasbov Datumn zadnje
povriing etak ZEVL® spremembe
112m  260929m?  12111-cestamovazjtka & ] Foper, Ankaran Jadramska cesta B854 01.04.2009
Podarlti o parceli povesant £ stavba
katestrika obfina 2593 OLTRA Stevilka parcele 82272
Dl stavie: keataviraks obdina 2593 OLTRA {tevillea stavbe 341 Stevilka dela stavbe 2
Podstd o delu savhe
e dorisna  Uporsbma  Dijanska raba 5t St stam. f Stevilka  Obcina, Muselje / Naslov Diatum zadnje
povriina povTiing etate it posl prostora | ZEVL* spremembe
361 B4 m2 - 1110001 - stanovanjsks 2 - T2 Eoper, Anksran, Jadranska cesta 13.01.2009
B5A
Podarki o upravijoves dela stovie
Dl stavbe nima vpravljavcs
Podaili o lavtniitva
Primmek in ime [ Naziv Obing / Maselje | Ulica Lastoitvo Letmica rojstva / Delez
Matifna Ssevilka
Lastnik 111
Takes prowio po 39, tocki 1. Clema Tskom o uprovaik takeh - TUT (Usadsi et RS, 5t 106200 0aph). Pl peiprailia
T2 pojamsils o poduik za poindin m kninsirke'-s obtin/-a 1153 OLTRA js prisioje OGU EOPER, CARARTEVA ULICA 1, 8500
ROPER, sk (37) 643 39 52, fallo: () 843 19 22
* IEVL - samlj o i CLUEL
* Iesk pha ) prod leomice rogirva pomets, da i sdeha presssals. gy

Vi pravice bopininga i reemssederimgs priirinss, © Geodelin uporve K5

Slika 9: Primer izpisa podatkov za stavbo, ki ima katastrski vpis
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<

\."» STME TV A BIKE WNINOLSTEON QEODETEKA UPRAVA REPURBLIKE BLOVENIVE
Cetrtek, 11 November, 2010

Uporabnik:MAJEREB 10:24:05
Transakcijska stevilka: 1200000224598
Podatki o stavbi in njenih delih: .
Katastrska obdna: 1740 SPODNJA SISKA
St. stavbe: 1780
Opisni podatki o stavbi
| Sifra katastrske obéine | Ime katastrske obdne | Stevilka stavbe | Vrsta podatkov | Datum zadnje spremembe

1740 | SPODNIA SISKA | 1780 | Stavba nma katastrskega vpsa | 08.02.2008

| Visina stavbe [m] | Stevilo etaz | Stevilka pritlicne etaze | Neto tlorisna povrsina stavbe[m2] | Dejanska raba stavbe
| 11.74] - - - -

Podatki o delih stavbe
St. Neto

St. dela| stanovanja ali Obéina, tlorisna uw:;r Vrsta Dejanska| St. St m
stavbe | poslovnega Naselje/Naslov povriina pov podatkov raba ZKVL |etaze
tore [m2] [m2] spremembe
. DUBLANA, - Del stavbe
LIUBLJANA, nima
* " lAUAZEVA ULICA * katastrskega I || os.02.2000 |4
18 Vpisa

Prostori delov stavb
St. dela stavbe | Vrsta tora | Naziv vrste tora | Povrsina [m2

Podatki o lastnistvu delov stavb*

| Leto rojstva/Ms | Priimek in ime /Naziv | Obéina/Naselje/Ulica | Delez | Status
1171 |Lastnik
* Lastnik je v skladu s stvarno-pravnim zakonikom prevzet lastnik parcele, na kateri stoji stavba oz. je z njo povezana.

Slika 10: Primer izpisa podatkov za stavbo, ki nima katastrskega vpisa

V mapo imenovano spremembe GURS smo shranjevali vse obrazce z morebitnimi

pripombami na podatke iz obvestil o poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin:

- Obrazec 1: Lastnik nepremicnine ni prejel nobenega obvestila.

- Obrazec 2: Lastni$tvo nepremicnine je ustrezno urejeno, lastni$tvo se ni preneslo iz
parcele na stavbo.

- Obrazec 3: Nepremicnina je vpisana v zemljiSko knjigo, lastniStvo v registru
nepremicnin §e ni urejeno.

- Obrazec 4: Lastnik ima pogodbo o lastniStvu, lastniStvo nepremicnine po pogodbi
Se ni vpisano v zemljiSko knjigo.

- Obrazec 5: Lastnik je prejel obvestilo za nepremicnine, ki nikoli niso bile v njegovi

lasti.



Peklaj, M. 2012. Izdelava internih nepremiéninskih evidenc za vec¢je lastnike. 53
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

- Obrazec A: Sprememba podatkov o stanovanju.

- Obrazec B: Sprememba podatkov o ne stanovanjskem delu.
- Obrazec C: Sprememba podatkov o stavbi.

- Obrazec D: Sprememba podatkov o parceli.

- Obrazec E: Pripombe na modele vrednotenja.

Mapa zemljiska knjiga je vsebovala vse izpise zemljiSkoknjiznih vlozkov (ZKV) parcel v
posamezni pogodbi. Naj Se enkrat opomnim, da smo evidenco delali v januarju 2011, ko Se
ni veljal Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o zemljiski knjigi. Med vstavljanjem
zemljiSkoknjiznih vlozkov smo vsako najdeno Stevilko ZKV oznacili tudi v seznamu vseh

ZKYV naSega naroc¢nika, ki nam ga je posredovala zemljiska knjiga.

Grafi¢ne in opisne podatke o parcelah smo shranjevali v mapo zemljiski kataster. Tako
graficne kot opisne podatke smo dobili v aplikaciji PREG, s storitvijo, ki omogoca

izdelavo potrdil.
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Siran 10d 1

Transalocijska Stevillar 1200000199453

W Republika Sloventja
Stevilka poerdila 35T01/2000-214924
10.11:M010
LEDINA - AR, podjetje za geadetski infemiring, projekiiranje in svetovanje, d.o.0. izdaja na podlagi 4. odstavka 115, dlena Zakona o evidentizmju nepreicnin
{Uradmi st RS, 5t 47/2006 in 652007 - Odlocha US) m Pravilrika o vrstah in vesbini potrdil iz zhitk prodetskih pedatken ter o nation izkazovara podatkow (Uradni
Tist BS, &, 202007) maslednje potrdile

PRIKAZ PARCELE

Parosin'ec kntastrakn obding 1740 SPODMIA S1300A, parcsla'-s 8473

—~ “

]

B4

B40
B46/2
Priblizno 10 m
Legeads omak: e Priluz pancele jo aika obilke In medscbogn bage parcel, Prikaz mej parcel jo infoemathven. Podatior o Faitrdiio, e
— Pria mejabparcel iz tega peikaza wnw-ﬂ# petcka pedackin el
— iptjena parcelna meja mml.mnh:;l:ﬁnqpm mmm-i';p&n-ﬂ
—————  Mdigjn parceinega dela informativen. g

Talkse: prosto po 3250kl 28, 8ens Zakona o uprwvaih takash ZUT (Uradsd list RS, St £22007 - wph s 12672007).

#a pojasnila o podatkil na poindils 22 katstnkote obdins'-s 1740 SPODNIA SE3CA je pristojna OGU LAUBLIANA, CAMKARIEVA CESTA 1, 1000 LIUBLIANA, tel: (01) 241 78 01,
falks: (011) 241 78 20

Wae pravioe loopiranga | Sevanja prid , & Gendetika upewa RS
Wir podaikev: Geodetska upenva Republiks Slovealje, stange s dasc 09,11.2010
Vihwdlka, Opekarskn cestn 18, 1360 VRHMIEA

Slika 11: Graficni prikaz parcele
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357-01/2010-214897
10.11.2010

3
Datum izdelave potrdila:

je za geodetski
pepremicnin (Uradni list RS, St 47/2006 in 65/2007 - Odlocba
nacinu izkazovanja podatkov (Uradni list RS, st 22/2007) naslednje

Transakcijska Stevilka: 1200000199372

inZeniring, projektiranje in svetovanje, d.0.0. izdaja na podiagi 4. odstavka 115. {lena Zakona o evidentiranju
mmmomnmmummmno

POTRDILO O PARCELI
r-uumda-uum'sﬁnimihmum
Podatki o parceii
Povriina Urejena Stevilka ZKVL* Obcina, Nasehe Daturn zaduje sprememsbe
178 m2 NE 02210 Ljubljana, Ljubljana 03.07.2006
Podatki o vrstah rabe parcele
Sifra vrste rabe / Virsta rabe / Katastrski Povriina St. stavbe Katastrski
zem. pod stavbo 2em. pod stavbo razred dobodek
201 STANSTAV. - 69 m2 - 0€
21 DVORISCE = 58 m2 - 0€
21 DVORISCE - Slm2 - 0€
o€
Boniteta parcele
Povesi Bogi
178 m2 0
Podatki o dgganzki radi parcele
3000 Pozidano zemljisce 178 m2
Podatki o stavdah povezanik s parcelo
katastrska obdina 1740 SPODNJA SISKA itevilka stavbe 1780 * Stavba nima katastrskega vpisa
Podartki o upravijjavcu parcele
Parcels nima upravljaves.
Podatki o lastaistva
Priimek in ime / Naziv Obina / Naselje / Ulica Letmica rojstva® /  Delez Datom zadnje
Matiéna Stevill ;
11 04.09.2008
Takno prosto po X2 308k] 28 ens Zakona o uprevalh takash ZUT (Uradel list RS, 2 4272007 - s b In 1262007). PP——
Za pojssnila 0 podatiih na potrdite 7 katastrsko/- obdinel-e 1740 SPODNIA SI8KA Je pistojss OGU LIUBLIANA, CANKARIEVA
CESTA 1, 1000 LIUBLIANA, ek (91) 241 7801, faka: (91) 241 78 2.
-upm’p‘l—h‘wp—g'ap*u-u =

Ve Ao bomdenads la L odas

pow 2 © Geodenda wpewva RS
Vir podsthov: Geodetela uprava Republike Siovenije, stanje sa dax: 09.11.2010

Villia, Opelarvca costa 15, 1940 VIGHNIRA

Slika 12: Opisni podatki o parceli
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5.3  Postopek ugotavljanja usklajenosti podatkov REN z dejanskim stanjem

V osnovi je bil glavni namen naSega projekta preveriti pravilnost podatkov iz obvestil o
poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin, ki jih je prejel na§ naro¢nik. Pravilnost
podatkov je eden od zaposlenih ugotavljal ro¢no, tako da je odprl vsako pogodbo v
prehodno izdelani interni evidenci in poiskal ustrezne podatke na obvestilu. Najdene in
pregledane podatke je v obvestilu oznacil in v Excel datoteko zapisal Stevilko obvestila. V

postopku preverjanja je moral biti pozoren zlasti na:

- podatke o lastnisStvu,
- podatke o nepremicninah,

- podatke o posploseni trzni vrednosti.

5.3.1 Podatki o lastniStvu

Podatke o lastniStvu se je ugotavljalo s primerjanjem podatkov zemljiske knjige
(zemljiskoknjiznih vlozkov) iz izdelane interne nepremic¢ninske evidence s podatki iz
obvestila. Pri tem smo morali biti pozoreni zlasti na B list oz. lastninski list in na morebitne

odprte plombe za pridobitev lastninske pravice.

Podatke o lastniStvu je zaposleni preverjali tudi s pomocjo odgovorov na naslednja

vprasanja:
1. Alije nepremicnina v obvestilu v lasti prejemnika obvestila (nasega naro¢nika)?

V primeru, da katera od nepremicnin na obvestilu ni bila v lasti narocnika, je zaposleni

izpolnil enega od obrazcev za podajanje pripomb na lastniStvo (Obrazec 2, 3 ali 5).
2. Ali je lastnik prejel obvestila za vse nepremi¢nine?

V primeru, da katere od nepremicnin iz pogodb ni bilo na obvestilu, je zaposleni izpolnil
primeren obrazec za podajanje pripomb na lastniStvo (Obrazec 1, 2 ali 4). Nekaterih
nepremicnin tudi ni bilo v obvestilu, najdene pa so bile ob pregledu ZKV ki so ostali na

seznamu vseh ZKV, ki nam ga je posredovala zemljiska knjiga.
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3. Ali so pri nepremicnini vpisani vsi solastniki in ali so delezi lastniStva doloCeni

pravilno?

Solastnike in deleze lastniStva se je prav tako pregledovalo v ZKV. Ker za spremembo teh
dveh podatkov ni bilo ustreznega obrazca, se je te spremembe vpisalo v enega od obrazcev

za spremembo lastnistva (navadno v Obrazec 3).

Pri pregledovanju pravilnosti podatkov o lastnistvu smo se v podjetju srecevali tudi z

raznimi problemi in dvoumnimi situacijami:

- Stavba ali del stavbe sta se v zemljiski knjigi vodili pod drugo Stevilko, kot v
katastru. Tak$na situacija je nastala zaradi napake GURS ali zemljiske knjige. V
takSnem primeru smo s primerjavo obojih podatkov poskusali ugotoviti
ekvivalentnost podatkov.

- Parcela se je razdruzila oz. zdruzila, podatki v zemljiski knjigi niso bili usklajeni z
zemljiskim katastrom. V zemljiski knjigi v tem primeru parcela iz obvestila ni
obstajala. Pred preverjanjem podatkov je bilo potrebno z raznimi metodami
ugotoviti, ali se je parcela res zdruZzila ali razdruZila.

-V zemljiski knjigi je bil podatek, da je parcela oz. del stavbe v lasti vsakokratnega
etaznega lastnika, vendar etazna lastnina sploh ni obstajala. V tem primeru smo
izpolnili enega od obrazcev za spremembo lastniStva in vanj vpisali podatke kot jih
izkazuje zemljiska knjiga.

- Stavba ni imela katastrskega vpisa, vendar je bila v lasti ve¢ solastnikov. Ker nismo
imeli podatka kako ti Koristijo stavbo v naravi, nismo mogli preveriti ali podatki o
Stevilki dela stavbe iz obvestila v resnici drzijo, pripombo na GURS smo v tem
primeru posredovali le, ¢e je lizingojemalec v povratnici poslal spremembo tega

podatka.
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5.3.2 Podatki o nepremic¢ninah

4. Ali so za vsako nepremicnino na obvestilu zapisani popolni in pravilni podatki o

parceli, stavbi in delu stavbe?

Ker lizing hise ne uporabljajo nepremi¢nin svojih lizingojemalcev, niso imele mozZnosti, da
bi preverile podatke o posameznih nepremi¢ninah. Zato so vsem lizingojemalcem poslale
kopije obvestil o poskusnem izratunu vrednosti nepremicnin, prazne obrazce za
spreminjanje podatkov o nepremi¢ninah (Obrazce A, B, C, D) in prazen obrazec za
pripombe na model vrednotenja (Obrazec E) ter jih pozvala, da jim posredujejo morebitne
pripombe. V podjetju smo vse povratnice skenerali in jih shranili v lastno nepremic¢ninsko
evidenco, en izvod pa pripravili za GURS. V primeru, da lizingojemalec ni poslal
nobenega obrazca s pripombami oz. je bilo iz obrazca nemogoCe razbrati na kaj se
pripomba nanasa, na GURS nismo posredovali pripomb, razen v primeru, ko vrednost ni

bila izraGunana.

5.3.3 PosploSena trzna vrednost
5. Ali je vrednost nepremi¢nine izratunana?

Ce vrednost nepremicnine ni bila izraéunana smo pogledali kateri od nujnih podatkov za
izratun vrednosti manjkajo ter lizing hiSo pozvali, naj manjkajofe podatke pridobi od
svojih strank. Vrednost nepremi¢nine navadno ni bila izraCunana za stavbe oz. dele stavb.
Podatki, ki so bili nujno potrebni za izracun posploSene trzne vrednosti stavbe ali dela

stavbe so bili: lokacija, dejanska raba, leto izgradnje, neto tlorisna povrsina.
6. Ali je v povratnicah kaksna pripomba na vrednost?

Pripombe na vrednost nepremicnine smo GURS podali le v primeru, da je pripomba bila v

povratnici 0z. na Zeljo lizing hiSe.

V postopku pregledovanja obvestil smo ugotovili tudi ve¢jo pomanjkljivost poskusnega
vrednotenja nepremicnin in sicer, da v postopku niso upostevali stavbne pravice na

nepremicninah.
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5.4  lzdelava nepremicninske evidence v MS Accessu

Lastna nepremicninska evidenca izdelana v podjetju je imela Stevilne pomanjkljivosti.
Najvecja med njimi je bila slaba manipulacija s podatki. Otezeno je bilo predvsem iskanje
po posameznih atributih, po npr. parcelah, stavbah, delih stavb in obvestilu. Iskanje po
navedenih atributih je potekalo s pomocjo Excel-ove datoteke v Kkateri so bili za vsako
pogodbo shranjeni podatki o parceli, stavbi, delu stavbe in obvestilu. V primeru, da si npr.
dobil naknadno obvestilo si moral najprej pogledati v Excelovo datoteko v kateri pogodbi
se nahaja parcela, stavba ali del stavbe in po Stevilki pogodbe poiskati ustrezne podatke.
Problem manipulacije s podatki bi sicer lahko resili z izdelavo ustreznih programov,

vendar je to zapleten postopek.

Zato sem si v okviru te diplomske naloge zadala cilj, da nadgradim v podjetju izdelano
evidenco in jo naredim bolj funkcionalno. Evidenco sem poskusala narediti na ¢im bolj
enostaven nacin, s splosno dostopnimi programi. Pri nacrtovanju in izdelavi evidence sem

upostevala teorijo razvojno zivljenjskega ciklusa informacijskega sistema (IS).

‘ stratesko
planiranje

) razvojno in
sistemska ustvarjaino
analiza obdobje

sistemsko | v
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| nacrtovanje

izgradnja informacijskega sistema
konstruktivno

3 84
izdelava sestava ucbeniki | s:)s;g'xj?
aplikacij sistema L in §o|anjﬂ
izvedba, ‘
prehodin |  commmmmmmmemood A
| zagon sistema
7 - = dolgoroéno
upravijanje |
IR sistema
{ delovanje in
vzdrzevanje v

Razvojno Zivijenjski ciklus IS (Sumrada, 2005)
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55 Razvojno in ustvarjalno obdobje

Zacetek vecine IS je nastanek novega poslovnega problema ali priloznosti, ki povzroci
idejo 0 novem sistemu s katerim bi ta problem resili oz. izkoristili priloznost (Hocevar,
2005). Razvojno in ustvarjalno obdobje bi lahko razdelili v tri faze, ki med seboj niso

strogo loCene, ampak se med seboj prepletajo:
1. Stratesko nacrtovanje
Prvo razvojno fazo predstavlja uvodna raziskava:

- Ocene danosti in zmoznosti, ki pove ali bi se problem oz. priloznost organizacije
dalo resiti z izgradnjo novega ali s spremembo obstojecega IS;

- Poslovnih potreb in ekonomiénosti (ekonomska upravicenost IS);

- Razvojnih ciljev IS;

- Projektnih ciljev IS;

- Sistemske odgovornosti.
Po dobljenih rezultatih raziskave se dolo¢i splosne cilje, obseg in nacrt projekta.

Izdelavo interne nepremicninske evidence sem zacela z oceno razpolozljivosti programske
in strojne opreme, ki sem jo imela na voljo, oceno moznih nacinov pridobitve podatkov,
oceno svojih izkuSenj ter z analizo uporabniskih zahtev. Ker evidenca vkljucuje tudi
prostorske podatke, sem se odlocala med dvema tehnoloSkima pristopoma, in sicer med
GIS in SUPB. Po narejeni raziskavi, sem se odlocila za uporabo enega od SUPB (MS
Access), saj sem pri tem lahko uporabila v podjetju izdelane PDF dokumente na katerih so
bili prikazani prostorski podatki. K tej odlocitvi je veliko pripomoglo tudi dejstvo, da je
programska oprema za GIS tezje dostopna in zahtevnejSa za uporabo. Z izbranim IS bi
ugodila tudi »uporabnikovim« zZeljam. (Ker sem interno nepremicninsko evidenco
nadgradila na lastno zeljo, zgolj z namenom, da v diplomski nalogi predstavim eno od
moznih nacinov izdelave interne evidence, ki uporablja SUPB, sem predpostavila, da je
vodja projekta moj Sef v podjetju, ki je bil tudi avtor ideje o internih nepremiéninskih

evidencah.)
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»Uporabnik« 0d nepremic¢ninske evidence pri¢akuje njeno ucinkovitost in enostavno
uporabo (iskanje, urejanje, dodajanje podatkov). Ker sem dani IS naredila zgolj za potrebe

te diplomske naloge, tudi nisem naredila ocene stroskov in koristi IS.
2. Sistemska analiza

Sistemska analiza je faza v katri analiziramo probleme obstojeCega sistema (procesni
model), definiramo cilje, ki jih naj bi dosegli z resitvijo in ocenjujemo Stevilne alternativne
reSitve. Ta faza zahteva zbiranje podrobnih informacij in raziskovanje s pomocjo
pregledovanja dokumentov, porocil in druge dokumentacije v obstojeCem sistemu
(podatkovno procesni model) ter zbiranje obstojecih uporabniSkih zahtev (podatkovni

model) (Hocevar, 2005).

Da v zacCetni fazi ne pride do napacnega razumevanja realnega sveta, ta faza zahteva

temeljito sodelovanje nacrtovalcev z uporabniki.

uporabnigi@

Sodelovanje med nacrtovalci in uporabniki (FRI - Univerza v Ljubljani, 2011h)

Pri nacrtovanju baze upostevamo Zzelje uporabnikov in strukturo ze obstojecih podatkov.

Pri tem se razvijalci soocajo z vrsto tezav:

- Nepoznavanje podroc¢ja: Nacrtovalec problemskega podro¢ja naceloma ne pozna,
zato se mora najprej seznaniti in potem podrobno spoznati domeno problema in
bodoce aplikacije;

- Pravila in izjeme: Poleg pravil v realnem svetu obstaja tudi veliko izjem. Realni
svet in njegovo okolje sta dinamicna sistema, ki se pogosto spreminjata.

Nacrtovalec mora pri svojem delu upostevati vsa pravila in tudi vse izjeme. Hkrati
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mora za sistem narediti dovolj fleksibilno shemo, ki bo prilagojena bodo¢im
spremembam;
Velikost: Naérti PB so pogosto zelo kompleksni, zato so za nacrtovalca tezko

obvladljivi. Klju¢ do uspeha je v sodelovanju z uporabniki.

V tej fazi sem kot nacrtovalec poskusala ¢im bolje spoznati podro¢je obravnave, ki sem ga

kasneje predstavila z modelom. Pri tem sem si pomagala z naslednjimi vprasanji:

Katere podatke je potrebno hraniti v PB?

Podatke o stavbah, delih stavb, parcelah, pogodbah, obvestilih, lizingojemalcih,

zemljiski knjigi.
Kako so podatki povezani?

Pogodba - parcela - del stavbe (ena pogodba ima lahko ve¢ parcel in delov stavb,

ena parcela ali del stavbe je predmet natanko ene pogodbe).

Parcela - del stavba (vsak del stavbe stoji na eni sami parceli - stavba ima en sam

centroid, na eni parceli je lahko ve¢ delov stavb).

Obvestilo - parcela - del stavbe (vsaka stevilka nepremi¢nine v obvestilu ima lahko
en del stavbe in parcelo na kateri stavba stoji, vsak del stavbe ali parcela pa ima

natanko eno obvestilo).

Lizingojemalec - pogodba (lizingojemalec ima lahko ve¢ pogodb, vsaka pogodba

ima natanko enega lizingojemalca).

Zemljiska knjiga - parcela - del stavbe (vsaka parcela ali del stavbe ima natanko en

zemljiSkoknjizni vlozek, v enem ZKV je lahko ve¢ parcel).
Katere operacije se izvajajo nad podatki?

Zdruzevanje podatkov, izpisovanje obrazov in porocil, azuriranje podatkov

(dodajanje, brisanje, popravljanje).
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- Kako bo uporabnik uporabljal PB?

»Uporabnik« bi zeleli nekatere podatke natisniti, kar se mu lahko omogoci z
ustreznimi obrazci in porocili. Njihova zelja je tudi, da bi bilo upravljanje s
programom ¢im enostavnejSe ter da bi jim le ta omogocal hiter in preprost vnos

podatkov.

Glede na zelje uporabnikov bi bilo smiselno oblikovati grafi¢ni vmesnik z gumbi
za hiter dostop do vseh potrebnih funkcij. Za vnos podatkov pa bi bila smiselna

uporaba zaslonskih mask.

Glavni cilj te faze je bil izdelati konceptualni nacrt oz. konceptualno shemo PB. Za

predstavitev konceptualnega nacrta se uporabljajo:

- entitetno - relacijski diagrami,
- diagrami razredov (UML notacija) in

- diagrami objekt - vloga (Object - role model) (FRI - Univerza v Ljubljani, 2011h).

Konceptualno shemo sem najprej zasnovala na listu papirja, za njegovo predstavitev pa
sem uporabila UML diagram, ki sem ga izdelala s programom Microsoft Visio. Odlocila
sem se da bom podatke razdelila v 10 tabel: POGODBA, LIZINGOJEMALEC,
LIZINGODAJALEC, POSTA, STAVBA, PARCELA, KATASTRSKA OBCINA,
OBVESTILO, ZKV in ZK IZPIS.
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Slika 13: Konceptualna shema moje PB
3. Sistemsko nacrtovanje

Sistemsko nacrtovanje in sama sestava sistema predstavlja naslednjo fazo. lIzhajata iz
ugotovitev sistemske analize in tvorita realizacijo IS. Izvede se nadgradnja in razSiritev
analitiénih modelov in modularna izgradnja IS (izdelava logi¢nega in fizicnega modela

sistema) (Sumrada, 2005).

V tej fazi je potrebno najprej izbrati ustrezen SUPB. Tega izbere vodja projekta v
sodelovanju z vodjo naro¢nikov projekta (uporabnikov) (FRI - Univerza v Ljubljani,

2011h). Skupaj z »uporabnikom« sva se strinjala, da evidenco izdelam v programu MS



Peklaj, M. 2012. Izdelava internih nepremiéninskih evidenc za vec¢je lastnike. 65
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

Access. Prednost Access-a pred drugimi SUPB je v dejstvu, da je program splo$no

dostopen, njegova uporaba pa je preprosta tudi za ljudi, ki ne znajo programirati.

V postopku logi¢nega nacrtovanja se izvede transformacija konceptualne sheme v
podatkovni model, ki ga podpira izbrani SUPB. Opravi se tudi natanc¢en pregled dobljene
logi¢ne sheme, i8¢ejo se morebitne napake ali pomanjkljivosti modela (FRI - Univerza v

Ljubljani, 2011h).

Po izberi ustreznega SUPB, je potrebno razmisliti o razdelitvi podatkov med tabele v novo
nastajajo¢i PB. V tej fazi tabelam dolo¢imo polja (atribute), kljuce in relacije med

tabelami.

Za atribute tabel vzamemo podatke, ki si jih 0 posameznem objektu zelimo beleziti, pri tem

so nam v pomo¢ Ze obstojeci podatki.
Predvideni atributi v posameznih tabelah moje PB:

- POGODBA: gtPogodbe, DatumSklenitve, Kupnina, DatumPoplacila,
Mati¢naSt EMSO lizingojemalca, Mati¢naSt lizingodajalca, KopijaPogodbe

- LIZINGOJEMALEC: Naziv_ImePriimek, Naslov, PostnaStevilka,
Mati¢naSt_EMSO lizingojemalca

- LIZINGODAJALEC: Naziv, Naslov, PostnaStevilka, E-mail, Mati¢naSt

- POSTA: PostnaSt, NazivPoste

- STAVBA: IDDelaStavbe, StStavbe, SifraKO, KatastrskiVpis, StDela, Naslov,
PostnaSt, ParcelalD, Grafi¢niPodatki, OpisniPodatki, StPogodbe, ID ZKV,
ZK_1D, Obvestilo

- PARCELA: ParcelalD, StParcele, SifraKO, Grafi¢niPodatki, OpisniPodatki,
StPogodbe, ID_ZKV, ZK_ID, Obvestilo

- KATASTRSKA OBCINA: SifrakKO, ImeKO

- OBVESTILA: Nepremic¢ninalD, StObvestila, ZapStNepremiénine, Vrednost,
KopijaObvestila, SpremembeGURS

- ZKV: ID ZKV, OkrajnoSodisce, StZKV, Skupnalastnina, DelezLastniStva,
ZKV_lzpis
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- ZK 1ZPIS: ZK_ID, ZK_lzpis

Pri izdelavi evidence sem nato doloCila primarne in tuje kljuce (pojma razlozena v
poglavju 4.3). S pomocjo kljuéev povezujemo podatke iz razli¢nih tabel. Primer: primarni

klju¢ tabele PARCELA je atribut ParcelalD, ta je hkrati tudi tuj klju¢ v tabeli STAVBA.

Parcela
¥ ParcelalD
KatastrskaObcina StevilkaParcele
7 ifrako L Sifrako
ImeKO GraficniPodatki
OpisniPodatki
§tevi|kaF‘0g0dbe
ID_ZKV
Z¥_ID
ObvestilolD

Slika 14: Primer primarnega in tujega kljuca iz moje PB

Povezave med tabelami smo zagotovili z relacijami med njimi. V mojem primeru so bile
vse relacije vrste 1:N. Primer relacije PARCELA - STAVBA opisane z besedami: Na 1
parceli lahko stoji ena ali veC stavb, vsaka stavba (centroid stavbe) lezi na natanko eni

parceli.

Pred prehodom v naslednjo fazo je potrebno preveriti, ali je PB normalizirana (preverimo
funkcionalne odvisnosti med atributi, ali obstaja nepotrebno podvajanje podatkov,...)
(Univerza v Ljubljani, 2011h).

Sledi Se fizi¢no nacrtovanje, njegov cilj je izboljSanje performans koncnega sistema.
Doloc¢ijo se indeksi in parametri shranjevanja podatkovne baze. Identificirajo se razli¢ne
skupine uporabnikov in preverja ustreznost performans PB glede na potrebe in zahteve

uporabnikov (FRI - Univerza v Ljubljani, 2011h).

Ko je bil nacrt PB izdelan, ga je bilo potrebno skupaj z »uporabnikom« natan¢no
pregledati in ugotoviti morebitne pomanjkljivosti ali neskladja med »uporabnikovimi«
Zeljami in nasimi reSitvami. V mojem primeru je bil »uporabnik« z predlaganim nacrtom
zadovoljen. Dolocila sem Se podatkovni tip polj in velikost polj. Podatkovni tip je

znacilnost polja, ki doloca, kaksne podatke je mogocCe vanj shraniti. Velikost polja pa je
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lastnost, ki dolo¢a maksimalno velikost shranjenih podatkov za podatkovne tipe: besedilo,

Stevilo in samo Stevilo. Pri tem vedno dolo¢imo najmanjSo velikost, ki zadoS¢a naSim

potrebam. S tem poveCamo hitrost pomnilnika in delovanje PB (Sedej, 2006). Koncni

rezultat razvojno ustvarjalnega obdobja je izdelan fizi¢ni model PB. V njem so prikazane

tabele z atributi, relacije med tabelami, podatkovni tipi in velikost posameznih atributov.

+spada pod LIZINGOJEMALEC
+Naziv : String = 20 +sklene
0..* +Naslov : String = 25 ima POGODBA
+Postna Stevilka : Integer = 5 +5t. pogodbe : String = 6
_ +ima +Mati¢na $t/EMSO : Integer = 13 | 1 +Datum sklenitve : Date .
1 POSTA 0.*  [+Kupnina : Decimal +vsebuje
+Postna Stevilka : Integer =5 +Datum poplacila kupnine : Date
i +Naziv poste : String = 35 1 +ima  [+Mati¢na $t./EMSO lizingojemalca : Integer = 13 1
Hima LIZINGODAJALEC +Mati¢na Stevilka lizingodajalca : Integer = 10
+Naziv : Sting = 15 U +Kopija pogodbe : Object
1 ima +lr;laslov : Stri?kg =25
+Postna Stevilka : Integer =5
ppadapod |\ tiena &t - Integer = 10 1
+Kontakt : string = 30 -vsebuje 1
STAVBA 0. 1.x +Hev
+ID dela stavbe : Integer = 3 .
+Stevilka stavbe : Integer = 4 +je del PARCELA
+Sifra KO : Integer = 4 = ;
+Katastrski vpisg: Boolean N -ima KATASTRSK_A OBCINA +ima +ima +Parcela ID : Integer = 3
+Stevilka dela : Integer = 2 0.. +Ime KO : String = 25 +St. parcele : String = 6
gpada pod +Naslov : String = 25 +ev +Sifra KO : Integer = 4 1 +Sifra KO : Integer = 4 ol*
+Postna Stevilka : Integer =5 1 1 +Grafi¢ni podatki : Object i
+Parcela ID : Integer = 3 +9pisni podatki : Object [——
0.*  |+Graficni podatki : Object 1 +ima +5t. pogodbe : String = 6 +e del
1 |[+Opisni podatki : Object +stoji na +ID ZKV': Integer = 3
+St. pogodbe : String = 6 +ZK ID : String = 12
+ID ZKV : Integer = 3 1 +Obvestilo ID : Integer = 3
+ima +ZK ID : String = 12 0.*
+Obvestilo ID : Integer = 3
+ima 1 1 +je del
0.* +ima o, * +ie del )
’7 0.T +vsebuje
1 | +vsebuje OBVESTILO
+Obvestilo ID : Integer = 3 1
— +St. obvestila : Integer = 8
+vsebuje ZK izpisi +vsebujel (ZEMLJISKOKNJIZNI VLOZKI +Zaporedna $t. nepremicnine : Integer = 3 )
+ZK ID : String = 12 - +Vrednost : Decimal +vsebuje
+ZK izpisi : Object *+ID ZKV: Integer =3 +Kopija obvestila : Object
1 1 +Okra_Jno sodisée : String = 20 +Pripombe na lastnistvo : Object
+Stevilka ZKV_: Integer =3 +Pripombe o delu stavbe : Object
+Skupna lastnina : Boolean +vsebuje +Pripombe o stavbi : Object
+Delez lastnistva : String = 15 +Pripombe o parceli : Object
+ZKV izipis : Object 1 +Pripombe na model vrednotenja : Object

Slika 15: UML diagram fizicnega modela moje PB
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56  Konstruktivno sistemsko obdobje

4. lzgradnja sistema

Konstrukcijsko fazo lahko poleg sestave IS nadalje razdelimo na polnjenje (testnih)

podatkov, izdelavo aplikacij in uporabniske dokumentacije (Sumrada, 2005).
Koraki izdelave podatkovne baze s programskim orodjem MS Access:

Vse tabele sem izdelala znotraj prazne PB. Vecino tabel s podatki sem predhodno naredila
v programu MS Excel in jih v program MS Access samo uvozila s funkcijo imenovano
Carovnik za uvoz preglednic, ki omogo¢a uvoz Excelovih tabel, med uvozom sem tabelam
dolocila tudi primarne kljuce, podatkovne tipe posameznih polj in njihovo indeksiranost.
Tabele sem nato odprla v pogledu nacrta in atributom po potrebi spremenila podatkovne
tipe in primarni klju¢ ter jim dolocila lastnosti (velikost polj, oblika, decimalna mesta,

vnosna maska, napis, zahtevano, indeksirano,...).

= Palcela.."'-..\
Ime paolja Podatkovni tip Opis

#* parcelalD| Stevilo
StevilkaParcele Besedilo
Sifrako Stevilo
GrafiéniPodatki OLE predmet
OpisniPodatki OLE predmet
StevilkaPogodbe Besedilo
ID_ZKV Stevilo
ZK_ID Besedilo
ObvestilolD Stevilo

Lastnosti polja

Sploino | Iskanje

Velikost polja Dolgo celo itevilo
Oblika

Decimalna mesta Samodejno
Vnosna maska

Mapis

Privzeta vrednost
Veljavnostno pravilo
Veljavnostno besedilo

Zahtevano Me

Indeksirano Da [podvajeni vnosi niso d lieni)
Pametne oznake

Poravnava besedila Sploino

Slika 16: Pogled nacrta tabele PARCELA
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Ko sem vse tabele izdelala, sem med njimi vzpostavila relacije. Za vzpostavitev relacij
program MS Access ponuja orodje Relacije. Po zagonu tega orodja sem dodala tabele med
katerimi sem zelela vzpostaviti relacije. Med tabelami lahko vzpostavimo razlicne tipe
relacij (1:1, 1:N in M:N). V moji PB sem uporabila samo relacijo 1:M. Vzpostavila sem jo
tako, da sem z misko povlekla primarni klju¢ do tujega kljuca, pri tem se mi je pojavilo
okno za urejanje relacij, v katerem sem poleg atributov tabel (kljucev), nastavila tudi

lastnosti stika, referencno integriteto ter kaskadno brisanje in posodabljanje polj v relaciji.

Urejanje relacij f

()
(%]

Iskwari nowa ..

Tabela/poizvedba: Tabelapoizvedba v relaciji:
Pogodba “ | Parcela -
y »
StPogodbe * StevilkaPogodbe |

" (oo ]

Yzpostayi referencno integriceto
[kaskadno posodabljanje palj » relaciji
[|kaskadna brisanje polj + relaciji

Wrska relacije: Ena proti mnogo

Slika 17: Urejanje relacij

Z referencno integriteto zavarujemo podatke povezanih tabel pred brisanjem in napa¢nim
vnosom, kar pomeni, da moramo ob vnosu podatkov obvezno uporabljati le tiste vrednosti,
ki Ze obstajajo v primarnem klju¢u primarne tabele. V mojem primeru torej v tabelo
PARCELA ne morem vnesti Stevilke pogodbe, Ce ta Ze ne obstaja v tabeli POGODBA.
Kaskadno posodabljanje polj v relaciji omogoca spreminjanje primarnih kljucev in s tem
tudi vseh povezanih zapisov. Kaskadno brisanje polj v relaciji pa nam omogoca brisanje

primarnih klju€ev in s tem tudi vseh povezanih zapisov.

Lastnost stika programu pove v kaksni relaciji so zapisi. Poznamo zunanji (levi, desni) stik
ter notranji stik. Od vrste stika je odvisno ali zapise, ki se ne ujemajo vkljuciti v stik ali pa

jih iz njega izkljuditi.
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Lastnosti stika

(#11:  WKljudi samo wrstice, kjsr sa polja, ki sa v stiku, iz obeh tabel
enaka.

vz Wkljudi ¥SE zapise iz kabele #*Pogadbas in sama tiste zapise iz
tabele #Parcela«s, pri katerih so polja v stiku enaka.

(13 Wkljudi YSE zapise iz tabele =Parcelas in samo tiste zapise iz
tabele #*Pogodba«, prikaterih so polja v stiku enaka.

[ W redu ][ Prekdici

Slika 18: Lastnosti stika

Parcela
¥ ParcelalD
StevilkaParcele
Sifrako
- GrafitniPodatki 7KV
Ki;ag;sai?_?bcma (EJplsmFodatkl P10 ZKy
s "I StevilkaPogodbe OkrajnoSodisée
D_ZKV StevilkaZKV
ZK ID Skupnalastnina
—_—— ObvestilolD Deleilastniitva
Lizingojemalec IKV_Izpis
Naziv_ImePriimek Pogodba . 2KV Tzpis.Filel ¥
Naslov | - ¥ sStPogodbe -
Poitnastevilka DatumSklenitve _I ZK_Izpisi
P Matienast_EMSO Kupnina ¥ zxID -
oo DatL.lfnPQplaEilva o Stavba = ZKf;ZKp';Z Fil D'?
Lizingodajalec = Matfna%t_E.I‘\ﬂ.SO_le.ngoJemaIca ? IDDelaStavbe LS T
Naziv Matiénast_Lizingodajalca L StevilkaStavbe Obvestil
Naslov KopijaPagodbe Sifrako 2 ‘@.ilse:)?emwinmam
Poitnastevilka <y Katastrskivpis StevilkaObuestila
E-mail B .1_j StevilkaDela Zapite\r\lkaNepremlEnme
¥ Matiénast Posta Naslov Vrednost
1 7 Poitnadtevilka 1 Postnastevilka = KopijaObvastila
MazivPoite Parc.elaI.D . KopijaObvestila.FileData
GrafitniPadatki KopijaObvestila FileName
E OpisniPodatki KopijaObvestila FileType
StevilkaPogodbe = SpremembeGURS
ID_Zkv SpremembeGURS.FileData
ZK1ID } SpremembeGURS.FileName
ObvestilolD SpremembeGURS.FileType

Slika 19: Graficni prikaz relacij in tabel realiziranih v programu MS Access

Vecino podatkov sem v PB vnesla ze na zaCetku z uvozom tabel iz Excela. Prazna so
ostala le polja s podatkovnima tipoma OLE predmet in Priloga. V ta polja sem vnesla
podatke iz evidence izdelane v podjetju (PDF dokumente, Wordove dokumente in slikovne
datoteke). Za vnos teh podatkov bi lahko uporabila zgolj enega od uporabljenih
podatkovnih tipov, vendar sem Zelela prikazati oba na¢ina. OLE predmete oz. povezavo do
Zelenih datotek sem vzpostavila z desnim klikom na Zeleno celico, izbrala vrsto predmeta

in poiskala mesto njegovega hranjenja.
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Microsoft Office Access

Vrsta predmeta;
(&) Ustvari novega Adobe Acrobat Document S

Bitmap Image i
(O Ustvari iz datoteke DiagUI Document; freid

InfoDi Document [ Prikasi kat ikono

LTCont Docurment

Media Clip

Microsoft Equation 3.0

Microsoft Graph Chart b

Rezultat

Y dokument wstavi nov predmet »Adobe Acrobat

Docurnents.

Slika 20: Dodajanje OLE predmetov

Na podoben nacin sem z desnim klikom na Zeleno celico v PB dodala tudi priloge, le da
sem tu izbrala ukaz Urejanje priloge, kliknila na gumb Dodaj in nasla ustrezno datoteko. V

eno polje sem lahko dodala vec¢ prilog.

Priloge
Priloge (fe jih Zelite odpreti, jih dvokliknite)

@ IMG.jpg Dodaj ...
QOdstrani
Odpri
Shrani kot ...

Shrani vse ...

IIIII X]

[ vredu l Prekici

Slika 21: Dodajanje prilog

Na Zeljo uporabnika PB sem podatke razdelila v tri skupine: Lastne nepremicnine, Leasing
in Obvescanje. Lastne nepremicnine so vse nepremicnine katerih dejanski lastnik je lizing
hiSa (nepremicnine, ki niso predmet lizinga). V skupino Leasing spadajo vse nepremicnine,
ki so ali so bile predmet lizinga (lizing hiSa je samo zemljiSkoknjiZni lastnik). V skupini
Obvestilo se nahajajo vse nepremicnine za katere je naroc¢nik dobil obvestilo, podatki o
posameznih obvestilih, morebitni obrazci s pripombami na podatke poskusnega

vrednotenja in podatki o posploSeni trzni vrednosti nepremicnin.
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Posamezne skupine sem dolocila z uporabo poizvedb s pogoji. Za izpis vseh lastnih parcel
in stavb sem uporabila pogoj, da so vse parcele oz. stavbe, ki imajo $tevilko pogodbe
vrednost »null« lastne. Nasprotno sem za vse pogodbe, katerih Stevilka pogodbe nima
vrednosti »null« predpostavila, da so predmet lizinga. V skupini Obvestila so vse
nepremicnine, katerih Stevilka obvestila ni vrednost »null«. Naredila sem Se dve poizvedbi
o poplacanih pogodbah in pogodbah, ki so Se vedno v lasti lizinga. Pogoj, da je pogodba
poplacana je, da je datum poplacila kupnine ze potekel in obratno pogodba je Se vedno v
lasti lizinga, ¢e datum poplacila kupnine $e ni potekel. Obe zadnji poizvedbi spadata v
skupino Leasing, zato sem pri obeh poizvedbah upostevala tudi pogoj, da vrednost Stevilke

pogodbe ni »null«.
Vse poizvedbe v moji PB:

- Lastne_parcele

- Lastne_stavbe

- Parcele_leasing

- Parcele_obvestila

- Pogodbe_lizingojemalci

- Pogodbe_podatki

- Pogodbe_v_lasti_leasinga
- Poplacane pogodbe

- Stavbe_leasing

- Stavbe obvestila

- Vsa_obvestila

- Vse_pogodbe_s_parcelami_in_stavbami
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-5 Lastne _parcele
* -
% IDZKV
KatastrskaObcina Parcela Okrajnosodisée
N . . StevilkaZky
7 Sifrako F ParcelalD Skupnalastnina
ImeKkO ‘L StevilkaParcele DeleZlastniitva
Sifrako ZKV_Izpis -7
GraficniPodatki
OpisniPodatki
StevilkaPogodbe Cbvestilo
ID_ZKV *
= ZK 1D ¥ MepremiéninalD
ZK _Izpisi ObvestilolD = §tevilkaOb\restila
* ZapstevilkaMepremicnine
F 7K 1D g Vrednost
¥ ZKiIZpIS KopijaCbvestila
SpremembeGURS
4 ]

Polje: |StevilkaParcele Sifrako ImeKO Grafi¢niPodatki OpisniPodatki StevilkaPogodbe OkrajnoSodisce StevilkaZKV
Tabela: |Parcela Parcela KatastrskaObcina Parcela Parcela Parcela ZKV ZKV
Razvrsti:

Pokazi:
Pogoji: Is Null
ali:
4 [l

Slika 22: Graficni nacrt poizvedbe (QBE) za vse lastne parcele

Da bi uporabniku omogocila hiter in preprost vnos podatkov sem izdelala obrazce oz. t.i.

zaslonske maske. Preko njih podatke vnasamo, briSemo, popravljamo,... Obrazce sem

izdelala tudi za iskanje podatkov po posameznih atributih. Na posamezen obrazec je

mozno dodajati tudi razliéne kontrole in gumbe z dodatnimi funkcijami.

Obrazce sem izdelala s pomo¢jo Carovnika. Za izdelavo obrazcev namenjenih iskanju

podatkov po posameznih atributih sem uporabila poizvedbe. V pogledu naérta sem nato

vsem atributom za iskanje dodala padajo¢ meni, obrazec pa sem opremila tudi z gumboma

njegovo tiskanje in zapiranje. VVsakemu gumbu je bilo potrebno dolo¢iti tudi lastnosti in

ustrezno funkcijo, ki se ob kliku izvede. Za dolocitev funkcije nam program Access ponuja

ve¢ moznosti. Lahko jo dolo¢imo s pomocjo graditeljev makrov, graditeljev kode

(programski jezik Microsoft for Applications Visual Basic) in graditeljev izrazov.



74 Peklaj, M. 2012. Izdelava internih nepremiéninskih evidenc za vegje lastnike.
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

Izbira graditelja

iGraditeli makroy
Graditelj izrazov
Graditelj kode

L Y redu ][ Preklici ]

Slika 23: Izbira graditelja

Dn) = )~ Orodja za makre evidenca : Zbirka podatkov (Access 2007) - Microsoft Access
feia)
Qsnovno Naért

’ SE Po korakih || = Vstavi rstice % XYZ ﬁl = E
® SN\ oraditel = g . E

=P Izbridi wrstice

Zazeni PokaZivsa Imena Pogoji |Argumenti| Shrani Zapri
dejanja makrov kot
Orodja Vrstice PokaZi/skrij Zapri
Dejanje Argumenti Komentar
ZaZeniUkaz FilterZObrazcem
Argumenti dejanja
Ukaz FilterZObrazcem

Slika 24: Izbira makra za filtriranje z obrazcem
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=5| Posamezna_parcela_obvestilo

Posamezna parcela v obvestilu

¥ parcela zav. . ZKV_Izpis
14/18 g
. 15/15 1771 -
SifrakKO 7679
ImeKO GRADISCE NI . X
StevilkaPogodbe 225 08 ZK_ID 2679_150-11_0

OkrajnoSoditée |jubljana

StevilkaZ KV 58 Li

SkupnaLastnina
DeleiLastnistva 1/1

StevilkaObvestila 1192797

ZapStevilkaNepremicnine 5

a [

Slika 25: Primer obrazca za iskanje podatkov o posameznih parcelah

Zeleno skupino podatkov nam program izpise samodejno, s pomogjo padajoéega menija

moramo dolo¢iti le ustrezno vrednost atributa.

S pomocjo ¢arovnika sem naredila tudi obrazce za vnos podatkov. Te obrazce sem naredila
iz tabel. Osnovni obrazec, kamor vnasamo podatke o lizingojemalcu je sestavljen iz dveh
podobrazcev za vnos podatkov o pogodbi in parceli ter Stirth gumbov s pomocjo katerih
dostopamo do obrazcev za vnos podatkov o ZKV, ZK izpisih, obvestilih in stavbah. Vsi
omenjeni obrazci vsebujejo tudi gumb za zapiranje in shranjevanje dodanih podatkov.
Nove podatke dodamo s klikom v prvo polje obrazca, pri ¢emer nas program sam vrze v
nov (prazen) zapis. Podatke moramo v PB vnesti po vrstnem redu. Najprej vnesemo
podatke 0 ZKV, ZK izpisih in obvestilih, nato podatke o lizingojemalcu (v primeru, da je
parcela oz. stavba predmet lizinga), sledijo podatki o pogodbi (parcela oz. stavba je
predmet lizinga) ter podatki o parceli, v primeru obstoja stavbe pa nazadnje vnesemo tudi

podatke o stavbi.
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Vnos ZKV ‘ Vnos ZK ID ‘ Vnos OBVESTILO

Naslov

Posmastevika [ [

Naciv Imeprimek [ | MasmaSEMS0 [

Pogodba StPogodbe - | DatumSklenitve ~| Kupnina ~| DatumPopladila ~ | Mati¢na 5t/EM3O0 lizingojemalca - | Mati¢na §
*
|Zapis: L] lodl H % Iskanje
Parcela Parcela ID - | StevilkaParcele - | Sifrako - GraficniPodatki - OpisniPodatki ~ | Stevilka pogodbe
. g
Zapis: W lodl H % Iskanje
Vnos STAVBA Zapri obrazec

Zapis: M lodl M | K | Iskanje

Slika 26: Osnovni obrazec za vnos podatkov

Za vse poizvedbe, ki uporabniku dajo neposredne odgovore na vprasanja sem izdelala
porocila. Vsakemu porocilu sem dodala tudi dva gumba. Enega za zapiranje porocila in

drugega za njegovo tiskanje.

Da bi uporabnik do podatkov enostavneje dostopal sem z uporabo stikalnih plos¢ naredila
graficni vmesnik. Stikalne ploS¢e so na enem mestu zdruzena porocila in obrazci. Pri
izdelavi stikalnih plo$¢ gumbom na ekranu dolo¢imo dogodek, ki se ob kliku nanje izvede.
Za izdelavo in urejanje stikalnih plo$¢ se uporablja funkcija Upravitelj stikalne plosce.

Stikalne plosce lahko na enak nacin kot obrazce in porocila urejamo v pogledu nacrta.
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Upravitelj stikalne ploiée ‘

Strani stikalne plo&ce

Dodajanje ] Movo ...

Lastne nepremicnine

Leasing

Obvestila

ObveiZanje Lzbrigi

Parcele in stavbe_leasing
Parcele_lastne Naj bo privzeto
Parcele_leasing
Parcele_obvestila
Pogodbe

Stavbe in deli stavb
Stavbe_lastne

Stavha lazcinn

Slika 27: Upravitelj stikalne plosce

Nepremicninska evidenca

Lastne nepremicnine
Leasing
Obvescanje

Urejanje

@ @ @ @

Izhod

Slika 28: Prva stran graficnega vmesnika

Pri izdelavi stikalnih plos¢ sem si pomagala s predhodno izdelano shemo. Ta prikazuje vse

stikalne plosce in povezave med njimi.
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Vse prarcele

Podatki o posamezni parcelil

—
L—= Nazjj
—>{Vse stavbe in deli stavb]
%

%' Lastne nep i¢nine >||Stavbe in deli stavbl

Podatki o posamezni stavbi in delih stavb

Nazaj

Vse prarcele

Parcele Podatki o posamezni parcelil

Nazaj
Vse stavbe in deli stavb

%'Parcele in stavbe Stavbe in deli stavb Podatki o posamezni stavbi in delih stavb

Nazaj

Nazaj

Vse pogodbe

Podatki o posamezni pogodbi

Pogodbe v lasti leasinga

%' Pogodbe

Nepremiéninska evidenca
Vse parcele v obvestilih

Posamezne parcele v obvestilih |

Nazaj
Vse stavbe v obvestilih

Posamezna stavba v obvestilul

Nazaj

Parcele

%' Lisingojemalci

Stavbe in deli stavbl

VR VIR

Vsa obvestila

I15¢i po Stevilki obvestila

>||Vnos podatkov
>|| Nazaj

%' Urejanje

Slika 29: Shema sestave graficnega vmesnika
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5. lzvedba, zagon in testiranje

Sledi faza izvedbe sistema, ki jo predstavljata zagon, preizkuSanje in prehod na novi ali
prenovljeni 1IS. lzvede se dejanska namestitev opreme, polnjenje (vseh) podatkov,

testiranje in operativni zagon novega sistema v stvarnem okolju (Sumrada, 2005).

Te faze nisem izvedla, saj evidence nisem izdelala z namenom dejanske uporabe. Namen
izdelave je bil le da izvem ve¢ o podatkovnih bazah. V evidenci sem uporabila le nekaj
testnih podatkov. Pri njeni izdelavi sem ugotovila tudi, da ima dolo¢ene pomanjkljivosti.
Najvecja med njimi je slabSa odzivnost programa v primeru velike koli¢ine podatkov.
Koli¢ina podatkov se ob¢utno pove¢a v primeru uvoza OLE predmetov, zato jih bi bilo
smiselno nadomestiti s prilogami. Razmisliti bi bilo potrebno tudi o velikosti evidence, ki
jo je v programu Access Se smiselno izdelati. Primer: Ena od strank v nasem podjetju je
imela preko 2000 nepremicnin. Zanjo bi bil primernejSe, da bi v Accessu naredi le bazo

podatkov, Ki bi se jo nato dodatno obdelalo z GIS.

5.7  Dolgoro¢no upravljanje sistema
6. Delovanje in vzdrzevanje

Z nekaj nadgradnje bi moja evidenca lahko nadomestila v podijetju izdelano interno
nepremic¢ninsko evidenco. Evidenco bi bilo v tem primeru potrebno tudi redno vzdrzevati,

sistem pa nadalje razvijati.
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6 ZAKLJUCEK

V diplomski nalogi sem predstavila izdelavo interne nepremi¢ninske evidence za vecjega
lastnika. Tak$na evidenca lastniku nepremi¢nin omogoca pregledno vodenje podatkov o
njegovih nepremicninah. Z razli¢nimi poizvedbami mu ta omogoca tudi dolocitev ustrezne
strategije gospodarjenja z nepremicninami, ki se dandanes vse bolj kaze kot potrebna.
Podatki vodeni v evidenci, morajo biti usklajeni tudi z drzavnimi nepremic¢ninskimi

evidencami. To je zagotovljeno z njihovim rednim vzdrzevanjem.

PovpraSevanje po storitvi takSne oblike, se je pri nas, zlasti povecalo v obdobju po
mnozi¢nem vrednotenju vseh nepremi¢nin. Z uvedbo davka na nepremicnine pa bo

povprasevanje po taksni storitvi verjetno Se vecje.

Nase podjetje, je vecjim lastnikom omogocilo tako izdelavo evidence, kot pregledovanje
usklajenost podatkov z REN in zemljiSko knjigo. V podjetju uporabljen, datote¢ni sistem
shranjevanja podatkov, se je zaradi slabe manipulacije s podatki, izkazal kot manj
ucinkovit. Moj cilj je bil, da v tej diplomski nalogi raziS¢em druge moznosti za izdelavo
takSne evidence. Po temeljiti analizi sem se odlocila, da za izdelavo uporabim program MS
Access. Ta je sploSno dostopen, preprost za uporabo in omogoca razlicne operacije s
podatkovnimi bazami. Njegova prednost je tudi moznost uvoza Excelovih datotek in
moznost vstavljanja objektov v bazo podatkov. Ti dve moZznosti, sta mi omogocili, da v
evidenco vklju¢im tudi podatke evidence izdelane v podjetju. Program MS Access, mi je
omogocil tudi izdelavo grafi¢nega vmesnika, s pomocjo katerega lahko na enostaven nacin
dostopamo do razli¢nih podatkov iz obrazcev in porocil, hkrati pa omogoca tudi urejanje in
dodajanje podatkov. Izdelano interno nepremicninsko evidenco bi lahko Se nadgradili.
Grafi¢ni vmesnik, izdelan s stikalnimi plos¢ami, bil lahko nadomestil pravi graficni
vmesnik, izdelan v enem od programski jezikov. Tudi obrazce in porocila bi bilo mogoce
Se dopolniti, predvsem oblikovno. Dodali bi jim lahko tudi dodatne kontrolne gumbe 0z. s
pomoc¢jo programov napisanih v programskem jeziku MS Visual Basic for Applications
izboljsali delovanje obstojec¢ih. S pomocjo omenjenega programskega jezika, bi lahko
podrobno kontrolirali tudi pravilnost podatkov in izdelovali bolj kompleksna porocila.
Aplikacijo bi bilo mogoce povezati tudi s spletom in uporabniku omogociti tudi ta nacin

dostopa do podatkov.
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PRILOGE

PRILOGA A: Elektronska oblika aplikacije nepremicninske evidence izdelane v programu
MS Access - datoteka: evidenca.accdb. Prilozeni so tudi dokumenti, do katerih dostopamo
preko izdelane evidence.



