Univerza
v Ljubljani
Fakulteta
za gradbenistvo
in geodezijo

Kandidat:

Tadej SrdinSek

Jamova 2

1000 Ljubljana, Slovenija
telefon (01) 47 68 500
faks (01) 42 50 681
fgg@fgg.uni-ij.si

VisokoSolski strokovni $tudij
geodezije, Geodezija v inZenirstvu

Sprememba podatkov katastra stavb in ureditev

lastninskih razmerij

Diplomska naloga §t.: 318

Mentor:
vi$. pred. dr. Miran Ferlan

Somentor:
Janez Lovenjak

Ljubljana, 2010



Srdinsek, T. 2010. Sprememba podatkov katastré stanreditev lastninskih razmerij.
Dipl. nal.-VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradidvo, Geodezija v inZenirstvu

STRAN ZA POPRAVKE

Stran z napako Vrstica z napako Namesto Naj bo



SrdinSek, T. 2010. Sprememba podatkov katastrd stanreditev lastninskih razmerij. Il
Dipl. nal.-VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradiivo, Geodezija v inzenirstvu

IZJAVA O AVTORSTVU

PodpisaniTADEJ SRDINSEK izjavljam, da sem avtor diplomske naloge z nasiove
SPREMEMBA PODATKOV KATASTRA STAVB IN UREDITEV LASTN INSKIH
RAZMERIJ «.

Izjavljam, da prenaSam vse materialne avtorskeigeav zvezi z diplomsko nalogo na UL,

Fakulteto za gradbeniStvo in geodezijo.

Ptuj, 02.05.2010



Srdindek, T. 2010. Sprememba podatkov katastréd stawreditev lastninskih razmerij. 1]
Dipl. nal.-VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradidvo, Geodezija v inZenirstvu

BIBLIOGRAFSKO — DOKUMENTACIJSKA STRAN IN IZVLE CEK

UDK: 347.235(043.2)

Avtor : Tadej SrdinSek

Mentor: viS. pred. dr. Miran Ferlan, univ. dipl. inZ. geod

Somentor: uni. dipl. inz. geod. Jandzovenjak

Naslov: Sprememba podatkov katastra stavin ureditev lastninskih razmerij

Obseg in oprema: 65 str., 3 pregl., 11 sl., 3ipr

Klju ¢ne besede: kataster stavb, elaborat spremempedatkov katastra stavb,
zemljiski katastezemljiSka knjiga, etazna lastnina, lastninska
razmerja

Izvlieéek
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1 UVvOD

Namen naloge je prikazati postopke, ki so potretmievidentiranje sprememb v katastru
stavb in ureditev lastninskih razmerij. Diplomskalaga temelji na prakinem primeru iz
podraija katastra stavb. Izhodi& naloge predstavlja kéani prvi vpis stavbe v kataster
stavb. Solastniki stavbe so objekt dozidali in gaupedili. Sedaj Zelijo izvesti opisano
spremembo na objektu v katastru stavb in ureditionastala lastninska razmerja na sami

stavbi, kakor tudi na skupnem dva@us

Diplomska naloga je razdeljena na dva bistvena. délgprvem so obrazloZzena osnovna
podraja, ki so tesno povezana in se prepletajo s katasstavb. Kataster stavb in zemljiski
kataster tvorita osnovno evidenco o neprggmmah. Vse nepreréiine pa imajo svojega

lastnika, ki so z drugimi pravicami in dejstvi vaige v zemljiSko knjigo. Vse tri evidence so
med sabo povezane in vsebujejo vse potrebne intojen&i so pomembne za posameznika

kot tudi za javne sluzbe.

V drugem delu naloge je prikazan prakt primer obravnavane teme. Opis stanja po prvem
vpisu v kataster stavb predstavlja izh@digliplomske naloge. V nadaljevanju so opisani vsi
postopki, ki so potrebni za izdelavo elaborata m@mbe podatkov katastra stavb. Za
pridobitev novih podatkov se izvede terenska izm&wadatke je potrebno préwmati in
obdelati, nato se lahko izdela sam elaborat. Sledieznanitev lastnikov z njegovo vsebino in

elaborat se preda na Geodetsko upravo.
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2 ZEMLJISKI KATASTER

S pojmom kataster razumemo dve osnovni nepm@nmski evidenci in sicer zemljiski kataster
in kataster stavb, ki oba sluzita istemu namenwlecdev nepreminine kot stvari in s tem
kot objekta stvarnih pravic. Zemljiski kataster @@ enoléno identifikacijsko Stevilko

zemlji&em, kataster stavb pa samostojnim stavbam, ki selmaemljigih zgrajene.

Zemljiski kataster je sestavljen iz zadnjih vpisapodatkov o zeml;ji&h ter iz zbirke listin in

podatkov, ki omogéajo historéni pregled sprememb.

Osnovna enota zemljiSkega katastra je zemljiSkegbarParcela je strnjeno zemips ki lezi
znotraj ene katastrske @&be, ter je v zemljiSkem katastru evidentirano zZane ozn&eno z

identifikacijsko oznako.

V zemljiSkem katastru se vodijo naslednji podaB&, 17.¢len):

v identifikacijska oznaka parcele, meja,
povrsina, lastnik,

upravljavec,

dejanska raba,

zemlji&e pod stavbo,

boniteta zemlji&a,

A N N N N

podatki, potrebni za povezavo z registrom prostbrsgdnot, katastrom stavb in
zemljiSko knjigo.
Identifikacijska oznaka parcele je oznaka parcel@povezavi s Sifro katastrske @be.

Parcelne Stevilke se d@@mo v okviru vsake katastrske @be posebej.

Meja parcele je wedaljic, ki so med seboj povezane v zakjo poligon. Kraji§a daljic so
zemljiSko katastrske #&e. Meja razmejuje zemlji¢ parcele od zemljia ene ali ve

sosednjih parcel.
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PovrSina parcele je iztanana iz ravninskih koordinat zemljiSko katastrskitk, ki dolocajo

mejo.

Podatki o lastniku se pridobijo iz zemljiSke knjigese osveZzijo glede na podatke centralnega
registra prebivalstva, sodnega registra ter dregidenc, ki izkazujejo spremembe podatkov
lastnika. O lastniku se v zemljisSki kataster vpggoijnaslednji podatki:

o za fizikine osebeime in priimek, naslov stalnega prebivads datum rojstva,

drzavljanstvo in enotna matia Stevilka obana,

0 za pravne osebéme oziroma firma, naslov sedezZa in riadéi Stevilka pravne

osebe.

Pri zemljigih, katerih lastnik je Republika Slovenija ali sarpeavna lokalna skupnost ali so
javno dobro, se v zemljiski kataster vpiSe, kategan oziroma drug subjekt jih v skladu s
predpisi ali na drugi pravni podlagi upravlja.
V zemljiSkem katastru se vodijo podatki o dejansiibah zeml;i§, pri cemer I&imo:

= kmetijska zemljiga,

» gozdna zemlji&,

» vodna zemljiga,

= neplodna zemlji& in

= pozidana zemlji&.
Proizvodna sposobnost zemtjig obliki bonitetnih ték se vodi na parcelo. Za parcele, ki po

dejanski rabi niso uvégne med kmetijska ali gozdna zen#i@s se vodi boniteta zemkig v
vrednosti ¢ (ZEN, 25.¢len).
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2.1 Postopki zemljiSkega katastra

Zap. Postopek Sprememba

Pravna podlaga

1 | parcelacija(zdruZitev, delitev parcele),
komasacija, evidentiranje zemij&pod

. . sprememba parcelne
stavbo, presteviknje stavbne parcelne

ZEN: 8.¢len, 9.
¢len, 10.¢len, 47.
¢len, 57.¢len, 64.

- s . Stevilke
Stevilke po uradni dolZnosti ¢len, 144 ¢len
2 ZEN: 8.¢len, 9.
< . ¢len, 10.¢len, 47.
parcelacija (zdruzitev), komasacija |  Zdruzitev dveh ali ve dlen. 57 &en
parcel e
3 parcelacija delitev parcele ZEN:@en, 9.
¢len, 10.¢len, 47.
¢len
4 | parcelacija(zdruzitev, delitev parcele), ZEN: 8.¢len, 9.
komasacija, preStevinje stavbne o ¢len, 10.&len, 47.
izbris parcel glen, 57.¢len, 144,

parcelne Stevilke po uradni dolZnosti

¢len

5 | parcelacija(zdruZzitev, delitev parcele),
komasacija, evidentiranje zemtjgpod
stavbo, preStevienje stavbne parcelne
Stevilke po uradni dolZnosti

vpis novih parcel

ZEN: 8.¢len, 9.
¢len, 10.¢len, 47.
¢len, 57.¢len, 64.
¢len, 144 ¢len

6 | parcelacija(zdruZzitev, delitev parcele), sprememba opisnih
komasacija, evidentiranje zemtjg pod| podatkov o parceli, ki se
stavbo, prestevienje stavbne parcelne prevzemajo v zemljiSko

ZEN: 8.¢len, 9.
¢len, 10.¢len, 47.
¢len, 57.¢len, 64.

Stevilke po uradni dolZnosti knjigo ¢len, 144 ¢len

7 evidentiranje zemlji& pod stavbo vpis zeml{id pod stavbo| ZEN: 64len

8 evidentiranje zemlji& pod stavbo izbris zeml{igd pod stavbo| ZEN: 64len

9 komasacija ukinitev parcel in vpis | ZEN: 57.¢len
novih parcel

(Povzeto po

GURS, 2009, str. 3.)
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2.2 ZemljiS¢e pod stavbo

Zemlji&¢e pod stavbo je nauwma projekcija preseka stavbe z zemgi®H na ravnino.
Zemlji&te pod stavbo se v zemljiSkem katastru evidentirkogsrdinatami v drZzavnem

koordinatnem sistemu, s povrSino zentfi$od stavbo in z identifikacijsko oznako stavbe.

Zemlji&e pod stavbo se v zemljiSkem katastru evidentippstopku evidentiranja zemkig
pod stavbo. Strokovna podlaga za uvedbo postopldemiranja zemlji&a pod stavbo je
elaborat za vpis zemlja pod stavbo ali elaborat za evidentiranje staWbega izdela

geodetsko podjetje v postopku déitge zemljiga pod stavbo.

Zahtevo za uvedbo postopka evidentiranja zedaljipod stavbo poda lastnik zemips
imetnik stavbne pravice ali investitor gradnf&e na zemljidu stoji ve&stanovanjska stavba,
lahko zahtevo vlozi tudi lastnik stavbe ali delavdie, uporabnik stavbe ali dela stavbe, ali
upravnik stavbe. Zahtevi za uvedbo postopka zaeetichnje zemlji8&a pod stavbo je

potrebno priloziti elaborat za vpis zemigSpod stavbo.

Ce zahteva in elaborat za vpis zendfiSpod stavbo izpolnjujeta vse predpisane pqgoje
geodetska uprava evidentira zentfipod stavbo v zemljiSkem katastru in o tem izdepsk
Sklep o evidentiranju podatkov o zemijiSpod stavbo v zemljiSkem katastru &irelagatelju
zahtevka, lastniku zemljia in lastniku stavbe oziroma dela stavbe. O spremeodatkov v

zemljiSkem katastru se obvesti s@eiski vodi zemljisSko knjigo.

Vlagatelj lahko hkrati vlozi zahtevo za evidentj@aemlji€a pod stavbo in zahtevo, da se to
zemlji&e evidentira kot nova parcela. V tem primeru jeteatima potrebno prilozZiti skupen

elaborat, ki vsebuje sestavine elaborata za vpidjigéa pod stavbo in elaborata parcelacije.

Ce vlagatelj zahteva evidentiranje zen#idpod stavbo, ki je v lasti enega lastnika in ima
stavba po dokbah ZEN en del stavbe, je potrebno zahtevi za etid@je zemljiga pod

stavbo priloziti elaborat za evidentiranje stavle,vsebuje sestavine elaborata za vpis
zemlji&a pod stavbo in sestavine elaborata za vpis staWa¢aster stavb. Geodetska uprava
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v tem primeru evidentira zeml§ie pod stavbo v zemljiSkem katastru, hkrati pa ewide
stavbo v katastru stavb ter izda sklepa o evidamtir zemlji€a pod stavbo in sklep o vpisu
stavbe v kataster stavb. Sklepa setweovlagatelju zahtevka, lastniku zemigsin lastniku
stavbe, o spremembi podatkov v zemljiSkem katgstrge obvesti sodig, ki vodi zemljiSko
knjigo.

Postopek evidentiranja zemljg pod stavbo se smiselno uporablja tudi v primé&w,se

zaradi izbrisa stavbe ali dela stavbe spremenigatio o zemljig§u pod stavbo.

Zahtevi za izbris podatkov o zemljis pod stavbo je potrebno priloziti elaborat spreinem
podatkov katastra stavb, ki ga izdela geodetskojegedz dovoljenjem za izvajanje

geodetskih storitev.
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3 KATASTER STAVB

3.1 Pojem in ureditev

Kataster stavb tvori temeljno nepréminsko evidenco o stavbah in delih stavb. Vodijo se
identifikacijske Stevilke, fizine lastnosti stavb in delov stavb. Cilj vzpostawikatastra stavb
je:

v’ zagotoviti kakovosten in azuren sistem evidentaasiavb in delov stavb, Kki
zagotavlja véjo urejenost neprerdmin, varnost lastnine ter pravnega prometa z
nepreméninami,

v’ vzpostaviti evidence podatkov o stavbah s podobhimkcijami, kot jih ima zemljiSki
kataster,

v’ zagotoviti povezavo med zemljiSkim katastrom intakrom stavb ter olajSati
povezave le teh z zemljiSko knjigo,

v’ prepreiti nepotrebno podvajanje podatkov v ramih evidencah,

v’ zagotoviti visoke strokovne standarde za izdeldabaratov, ki so podlaga za vpis v
kataster stavb,

v’ zagotoviti lastniku dela stavbe enostavno spremjajpodatkov v katastru stavb ter

omogaiti nadgradnjo podatkov z dodajanjem podatkov.

V naSem sistemu nepretninske zakonodaje je bil kataster stavb, kot ganpom danes,
uveden dokaj pozno, Sele v letu 2000. Zakonsko asnza vzpostavitev predstavljajo
ZPPLPS, Zakon o evidentiranju neprémn, drzavne meje in prostorskih enot ter Pravilmik

vpisu v kataster stavb.

Zaradi neskladnosti ZENDMPE iz leta 2000 z ostapreméninsko zakonodajo, je leta 2006
stopil v veljavo nov Zakon o evidentiranju neprénm, z hamenom vzpostavitve sistema

evidentiranja neprerémin, ki bi zagotavljal popolne in kakovostne neprémnske evidence.
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3.2 Opredelitev pojma stavbe in dela stavbe

Stavba je objekt, v katerega lahklmvek vstopi in je namenjen njegovemu stalnemu ali
zatasnemu prebivanju, opravljanju poslovne ali druggwehosti ali zadti ter ga ni mogoée
prestaviti brez Skode za njegovo substanco. Stawvbha en del ali vé delov.
Posamezni del stavbe je prostor oziroma skupinst@mv v stavbi, ki se lahko samostojno
pravno ureja. Kot deli stavbe v katastru stavb \wdeatirajo tudi njeni skupni delie so

dolodeni.

3.3 Elaborati in obrazci v katastru stavb

Elaborat za vpis stavbe v kataster stavb, elabspedmembe podatkov katastra stavb in
elaborat za evidentiranje stavbe so sestavljeavitka elaborata in vsebine. Elaborat vsebuje
obrazce z vsebino in obliko, ki je déna s pravilnikom in se izdela v analogni ter @ilgit
obliki. Dokumenti izdelani na papirju so zloZeni fmmat A4 in vse stani elaborata se
oStevikijo, skupno Stevilo strani pa se vpiSe na prvorstetaborata. Dokumenti v elaboratu
morajo vsebovati podatek o Stevilki stavbe in datadelave obrazca, ki izkazugas, na
katerega se podatki nanaSajo. Datoteke — vhodrmmdiwh - so izdelane v formatih, ki jih
dolo¢i geodetska uprava (Digitalni elaborat je sestavie XML izmenjevalnih datotek ter
rastrskih slik grafinin prikazov iz obrazcev za vpis v kataster stavBlaborat potrdi
odgovorni geodet ali odgovorni projektant s svogentifikacijsko Stevilko ter zigom in

podpisom na prvi strani elaborata.

Obrazci, na katerih se izdela elaborat, so:
» obrazec K-0: ovitek elaborata;
» obrazec K-1: povezava z zemljiSkim katastrom ingtegm prostorskih enot, podatki
o upravnih aktih;
» obrazec K-2: lega in oblika stavbe;
» oObrazec K-3N: nat stavbe;
» obrazec K-3P: podatki o stavbi in delih stavbe;

e oObrazec K-4: n&t dela stavbe;
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obrazec K-5G: spremembe geatih podatkov o stavbi in delih stavbe;
obrazec K-5P: spremembe opisnih podatkov o stamielih stavbe;

primerjalni seznam preosStetile delov stavbe.

3.4 Podatki katastra stavb

V kataster stavb se vpisujejo naslednji podatkiewtzah in delih stavb:

v

AR NEE N N NN

identifikacijska oznaka,
lastnik,

upravljavec,

lega in oblika,
povrsina,

dejanska raba,

Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora.



SrdinSek, T. 2010. Sprememba podatkov katastrd stanreditev lastninskih razmerij.
Dipl. nal.-VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradiivo, Geodezija v inzenirstvu

10

3.5 Postopki katastra stavb

podatkov

95. ¢len, 10. élen

Zap. | Postopek Sprememba Pravna podlaga
st.
1 vpis stavb v kataster vpis nove stavbe ZEN: 8. Elen, 84. Elen, 157. Elen,
stavb (na zahtevo ali po 10. élen
uradni dolZnosti)
vpis novega dela ZEN: 8. Clen, 84. ¢len, 10. ¢len
stavhe
ponoven vpis nove ZEN: 8. Elen, 81. Elen, 84. glen,
stavbe 157. Elen, 10. élen
2 spremembe podatkov sprememba Stevilke ZEN: 8. Elen, 9. ¢len, 88. élen, 95.
katastra stavb (na stavbe/dela stavbe ¢len, 10. Elen
Zahtevo ali po uradni
dolZnosti)
delitev stavhe/dela ZEN: 8. ¢len, 9. &len, 92. Elen, 95.
stavbe €len, 10. élen
zdruzZitev stavb/delov | ZEN: 8. élen, 9. Elen, 92. élen, 95.
stavb Elen, 10. élen
izbris stavbe ZEN: 8. Elen, 9. &len, 94. Elen,
95. Elen, 10. élen
nadomestna gradnja |ZEN: 8. élen, 9. Elen, 94. ¢len, 95.
za stavbo v etazn ¢len, 84. ¢len, 10. élen
lastnini
sprememba opisnih ZEN: 8. Elen, 9. glen, 89. ¢len,

(Povzeto po GURS, 20009, str. 4.)
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4 SPREMEMBE PODATKOV KATASTRA STAVB

Spremembe podatkov v katastru stavb se lahko izwgtieso stavba in deli stavb vpisani v

kataster stavb itie so lastniki stavbe ali delov stavbe vpisani vigeko knjigo.

4.1 Zahteva za vpis sprememb

Zahtevo za spremembo podatkov katastra stavb dshiik stavbe ali dela stavbe, imetnik

stavbne pravice ali upravnik stavbe najpozneje dré€h po izvedenih spremembah.

V kolikor spremembe podatkov vpisanih v katastawistvplivajo na evidentiranje zembi
pod stavbo v zemljiSkem katastru, mora elaboraempmbe podatkov katastra stavb

vsebovati tudi elaborat za vpis zemiagpod stavbo.

4.2 Vrste sprememb

Za spremembo podatkov katastra stavb se Steje:
» sprememba Stevilke stavbe ali Stevilke dela stavbe,
» sprememba lege, oblike ali povrSine,
e sprememba dejanske rabe,
* sprememba Stevilke stanovanja ali poslovnega piasto
» zdruzitev in delitev stavbe ali dela stavbe,
* vpis novega dela stavbe,

* izbris stavbe ali dela stavbe.
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4.2.1 Sprememba Stevilke stavbe ali Stevilke dela stavbe

Stevilka stavbe se lahko spremeni ob:

* preStevi€enju stavb;

o zdruzitvi ali delitvi stavb.

Stevilke dela stavbe se spremenijo, kadar se:

» spremeni Stevilka stavbe;
» prestevitijo deli stavb v stavbi;

» zdruzijo ali delijo deli stavb.

Geodetska uprava po uradni dolznosti lahko sprestenilko stavbe ali Stevilko dela stavbe,
¢e je to potrebno zaradi smotrnosti, urejenosti arjd preglednosti katastra stavb. O
spremembi Stevilke stavbe ali Stevilke dela staybedetska uprava izda potrdilo in gadiro
lastniku stavbe ali dela stavh@e Stevilka stavbe ali Stevilka dela stavbe ni bpeemenjena
po uradni dolznosti, geodetska uprava poSlje potrdidi vlagatelju zahteve za vpis
spremembe podatkov katastra stavb, ki vplivajo preraembo Stevilke stavbe ali Stevilke

dela stavbe. O spremembi podatkov katastra stawbstitsodise, ki vodi zemljiSko knjigo.

4.2.2 Sprememba lege, oblike in povrSine stavbe

Lega in oblika stavbe ali dela stavbe se spremetgtase je spremenil tloris stavbe, viSina
stavbe ali Stevilo etaz v stavbi & se je spremenil tloris dela stavbe ali Stevily edela

stavbe.

Lega in oblika stavbe ali dela stavbe se lahkomspreta tudi,ce se vpisani podatki katastra
stavb, ki dolgdajo lego in obliko stavbe ali dela stavbe, @gto z vetjo natarnostjo.
PovrSina stavbe ali dela stavbe se sprentense je spremenila oblika stavbe ali dela stavbe

ali, ¢e se je povrSina, vpisana v kataster stavb,dlala vetjo natagnostjo.
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4.2.3 Sprememba dejanske rabe

Dejanska raba dela stavbe se sprentenge v skladu s predpisi, ki urejajo graditev otgek
in stanovanjsko podige, spremeni dejanska raba dela stavbe. Dejandka stavbe se

spremenige se zaradi spremembe dejanske rabe delov stardeesp pretezna raba stavbe.
4.2.4 Sprememba Stevilke stanovanj ali poslovnih prostono

Stevilke stanovanj ali poslovnih prostorov se raten@o vseh lastnikov stavbe ali upravnika
stavbe lahko spremenij®e je to potrebno zaradi boljSe preglednosti inamesti oznéitve

stanovanj ali poslovnih prostorov v stavbi.

Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora se dakgremeni tudi zaradi spremembe
lastniStva dela stavbe, ki pripada posameznemwwaju ali poslovnemu prostoru. Zahtevo
za spremembo Stevilke stanovanja ali poslovnegstqra lahko v tem primeru vlozi lastnik

posameznega dela stavbe.

4.2.5 Zdruzitev in delitev stavbe ali dela stavbe

Dve ali v& stavb istega lastnika se lahko zdruzi v novo siaillva dela stavbe ali ¥&lelov

stavb istega lastnika se lahko zdruZi v nov deltsta

Stavba, del stavbe ali ¥elelov stavbe istega lastnika se lahko razdelg tikiz njih

nastanejo nove stavbe ali novi deli stavbe.
4.2.6 Vpis novega dela stavbe

Ce se na stavbi, ki je vpisana v katastru staviadigen ali vé novih delov stavb, se ti deli
vpiSejo v kataster stavb po postopku, ki je detoza vpis delov stavbe v kataster stavb ob
vpisu stavbe v kataster stavb.
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4.2.7 Izbris stavbe ali dela stavbe

Ce se stavba porusi oziroma odstrani, se izbriSkatastra stavbCe je njen del fizino
odstranjen, se ta del izbriSe iz katastra staWryidstavbe ali dela stavbe se opravi na zahtevo
lastnika parcele, na kateri je stala stavba, lkatstavbe ali dela stavbe, drzavnega organa,
lokalne skupnosti ali po uradni dolznosti. Obvea®stavina zahteve za izbris stavbe iz
katastra stavb je navedba razloga za izbris stallmela stavbe iz katastra stavb. Geodetska
uprava lahko z ugotovitvijo dejanskega stanja pieveavedbe vlagatelja zahteve.
Ob zahtevi za izbris stavbe iz katastra stavb nweigatelj vloZiti tudi zahtevo za izbris
podatkov o zemlji& pod stavbo¢e ima stavba hisno Stevilko, pa tudi zahtevo zaiteéu
hidne Stevilke v registru prostorskih enGe zahteva za izbris stavbe iz katastra stavb ni

utemeljena, jo geodetska uprava z odtmzavrne.

4.3 Obdelava podatkov

Obdelava atributov in izdelava elaborata katasaabsse izvaja v programu STAVBEZ2, ki je
programski modul v programskem orodju GEOS7.

Zakon o evidentiranju nepredniin in Pravilnik o vpisu v kataster stavb predpéajnovosti v
shranjevanju podatkov v XML formatu. Tukaj so zagedpisani XML formati in obrazci za

izdelavo elaborata za kataster stavb.

Struktura in razlaga formata XML za izmenjavo podatkov katastra stavb je:

<KS_XML> koren datoteke za ostale podatke in s&bwuje lastnih podatkov
= <TLORISI_ETRS_GML> koordinate tlorisa stavbe v DB koordinatnem sistemu
= <TLORISI_GML> koordinate tlorisa stavbe v D48/GKdcdinatnem sistemu
= <CENTROIDI_ETRS GML> koordinate centroida stavbie96/TM koord. sistemu
= <CENTROIDI_GML> koordinate centroida stavbe v D@B/koordinatnem sistemu

= <KST_XML> podatki o stavbi
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= <KDS_XML> podatki o delu stavbe
» <KZK_XML> podatki o parcelah pod stavbo
» <KPR_XML> podatki o prostorih, ki pripadajo deliagbe

» <KLS_XML> podatki o lastnikih delov stavb

Vsi podatki vneseni za stavbo v obdelavi se zapiseggoraj navedene datoteke. Ime XML

datoteke je sestavljeno iz Sifre katastrsk&rbin Stevilke stavbe ter konice.

Vse graféne prikaze se odda na geodetsko upravo kot rasligleev TIFF formatu.

4.4 Elaborat spremembe podatkov katastra stavb

Elaborat spremembe podatkov katastra stavb vselasjednje obrazce:

» obrazec K-0: ovitek elaborata,

» obrazec K-1: povezava z zemljiSkim katastrom instegm prostorskih enot, podatki
o upravnih aktih,

» obrazec K-5G: spremembe geaiih podatkov o stavbi in delih stavbe,

» obrazec K-5P: spremembe opisnih podatkov o stavtielih stavbe,

» zapisnik obravnave,

» vprasalnik,

» obrazec K-4: n&t dela stavbe (ni obvezna sestavina elaboratazpsge v primeru

nedvoumne doléitve delov stavbe v stavbi).

Poleg navedenih obrazcev je sestavina elaboramspnbe podatkov katastra stavb Se
Primerjalni seznam preosteihle delov stavbe. Na seznamu se prikaze staro io stanje

oStevikenja delov stavb. Tako je lazje ugotoviti, kategii gtavbe so se prestaiii.
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4.5 0Oddaja elaborata v pregled odgovornemu geodetu

Preden z elaboratom spremembe katastra stavb seznkastnike, najemnike ali investitorja

gradnje, predamo elaborat v pregled odgovornerodeje.

4.6 Seznanitev lastnikov in uporabnikov z vsebino elabata

Na obravnavi geodetsko podjetje ali projektant ptaxd predlog elaborat za vpis stavbe v
kataster stavb lastnikom stavbe ali dela stavbeolavnavi se vodi zapisnik. V zapisniku je
navedeno ime geodetskega podjetja ali projektgmidatki o naréniku, nar@ilo storitve,
kraj in ¢as obravnave, opis poteka obravnave, seznam vdbljepripombe strank. Potrebno
je navesti tudi ime in priimek osebe, ki vodi olmavo in zapisnik. Obravnava je k@ma, ko

je podpisan zapisnik vabljenih strank v postopkipatpisan zapisnik s strani osebe, ki je

vodila obravnavo in zapisnik.

Geodet ali projektant je dolZzan pokazati predlogbetata za vpis stavbe v kataster stavb
oziroma primerjati razdelitve delov stavbe v elaborza vpis stavbe in stanja v naravi.
Investitor gradnje ali lastnik ima moZnost, da ppd@ombe glede pokazanega predloge.

se na obravnavi ugotovi, da se predlog elaboratpia stavbe v kataster stavb ne ujema z

dejanskim stanjem v naravi, se mora elaborat pdjpra\ga ponovno prestaviti strankam.

4.7 Preizkus in odlotanje o vpisu sprememb podatkov katastra stavb

Geodetska uprava po prejemu zahteve za spremendatkpu katastra stavb preizkusi, ali
elaborat spremembe podatkov katastra stavb vsebaj@redpisane sestavine, in ali podatki

omogaajo vpis sprememb podatkov v kataster stavb.

Ce elaborat spremembe podatkov katastra stavb neujesesseh predpisanih sestavin,
geodetska uprava pozove vlagatelja zahteve za spnbm podatkov katastra stavb, da v
dolotenem roku predloZi dopolnjen elaboréke viagatelj elaborata v dalenem roku ne

dopolni, geodetska uprava s sklepom zavrze zalda@wpremembo podatkov katastra stavb.
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Geodetska uprava s sklepom zavrze zahtevo za smieon@odatkov katastra stavb tuth;

* jenivlozila upraviena oseba;
» stavba ni evidentirana v katastru stavb;
* je vteku postopek vpisa sprememb podatkov katatdkd ali sodni spor glede

sprememb podatkov katastra stavb.

Geodetska uprava z odlmo zavrne zahtevo za spremembo podatkov katasirb, &é:

» elaborata spremembe podatkov katastra stavb Haipdgeodetsko podjetje ali
projektant;

« podatki ne omogtajo vpisa sprememb podatkov v kataster stavb;

* je elaborat spremembe podatkov katastra stavbdgivmrna oseba podpisala oseba,
ki ne izpolnjujejo pogojev za odgovornega geodetadgtske storitve oziroma
odgovornega projektanta;

* niso izpolnjeni drugi predpisani pogoji za izdapiagbe o vpisu spremembe podatkov

katastra stavb.

Ce geodetska uprava ugotovi, da elaborat sprememtiethov katastra stavb izpolnjuje vse
pogoje, po skrajSanem ugotovitvenem postopku iatlacbo o vpisu spremembe podatkov
katastra stavb. V izreku odioe o vpisu spremembe podatkov katastra stavb sedapwv
podatki katastra stavb, tako da je prikazana poaersed njihovim starim in novim stanjem
oziroma tako, da je moge nedvoumno razbrati spremembo podatkov katastab.st
Odlocba se vro¢i vlagatelju zahtevka in lastniku stavbe ali delavbe. O spremembi

podatkov katastra stavb se obvesti sti&i vodi zemljiSko knjigo.
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VPIS SPREMEMEBE V KATASTER STAVE

l

Maroéilo spremembe vpisa pri grodatskem
podjatjin

Y
hlzritve na terenn

4
Obdzlavs podathow

¥
Izdzlava slsborata

¥

Sarmanitev z vsehine slsborata

¥

Przdaja elaborsts ns Geodstsko upravo

l

Izdsja sklzpso vpisu sprememb v Latastar stavh

Diagram 1:Postopek spremembe vpisa v kataster stavb
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5 ZEMLJISKA KNJIGA

Zemljiska knjiga je javha evidenca, ki vsebuje m&adpbodatke o lastniStvu nepreémin
oziroma je namenjena vpisu in objavi podatkov ovigah na nepremininah in pravnih
dejstvih v zvezi z nepreminami. ZemljiSko knjigo vodijo zemljiSko knjizneodiZa pri
okrajnih sodigih. ZemljiSka knjiga v povezavi z zemljiSkim katesh in katastrom stavb
zagotavlja vse potrebne podatke o imetnikih styarpravic na neprermminah in o

nepreméninah samih.

5.1 Struktura zemljiSke knjige

Vsako temeljno sodi& ima v svojih enotah zemljiSko knjizno sa@is kjer v zemljiSko
knjigo vpisujejo stvarne in druge pravice, podat@eimetnikin pravic in podatke o

nepreméninah. ZemljiSka knjiga je sestavljena iz:

a) glavne knjige, kjer so vpisani podatki o:
- nepreméninah,
- pravicah glede nepretmin in
- pravnih dejstvih v zvezi z nepretninami, ki jih je po zakonu treba vpisati v
zemljisko knjigo,
b) zbirke listin, kjer so shranjene listine, na podlagi kateribije@pravljen vpis v glavno

knjigo.

Osnovna enota zemljiSke knjige je zemljiSkoknjitozek, ki je oStevilen zaporedno za
vsako katastrsko @mo posebej. Vsak vlozek vsebuje podatke o nepmmah enega
lastnika v posamezni katastrski ¢obl. ZemljiSkoknjizni vloZzek je sestavljen iz treh

evidergnih listov:

a) posestni list(list A), ki je sestavljen iz treh delov:

- hadpis,
- oddelek Alin
- oddelek A2.



SrdinSek, T. 2010. Sprememba podatkov katastrd stanreditev lastninskih razmerij. 20
Dipl. nal.-VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradiivo, Geodezija v inzenirstvu

b) lastninski list (list B)

c) bremenski list(list C)

Za vsak vpis je treba predloziti zemljiSkoknjiznermodi€u odgovarjajoéo listino, ki je
overjena pri notarju. Zbirko listin se vodi skupm@ vse glavne knjige enega sa@disn sicer
po vrstnem redu vioZenih listin (kronoloski sistejstni red dolda Dn Stevilka. Pod isto
Stevilko, kot je bila zadeva vpisana, se tudi hranibirki listin. Po izvrSenem vpisu
zemljiSkoknjizno sodi& izda sklep, ki potrdi izvrSitev vpisa. lzvirniklepa se skupaj z
listino, na podlagi katere je zemljiSkoknjizno s&@di dovolilo vpis, vlozi v ovitek ozriian z
Dn Stevilko ter se skupaj z listinami vlozi v zlorkistin. Z Dn Stevilko ozngene listine v
zbirki listin, ki so podlaga za posamezen vpisDje Stevilka ista, ki je navedena v nadpisu
tega vpisa. Dn Stevilka, navedena v nadpisu vpesaato hkrati indeks za iskanje listin v

zbirki listin.

Pri nakupu neprerainine naj bi kupec s tehtnim razlogom pogledal tudisebino listin v
zbirki listin. Njegova dolznost je, da ravna kotb&o poslovni gospodar, v dobri veri in
postenju. Posebej velja za primer plomb, ki soamésv listu B in opozarjajo na neizvrSen

Vpis.

5.2 Temeljna natela zemljiSke knjige

Temeljna n&ela se nanasajo na zemljiSkoknjizni postopek inerf@jo delovanje organa v
postopku. Smisel in namen je ¢gtranski, saj omog@jo pravilno in primerno uporabo
zemljiSkoknjiznega prava.

Med najpogostejSa temeljna zemljiSkoknjiznédala sodijo:

a) nacelo javnosti ali zemljiSka knjiga je javna knjiga. Njena tejnal funkcija je javha
objava podatkov o pravicah in pravnih dejstvihs& pomembni za pravni promet z
nepreméninami. Javnost se nanaSa na vse sestavne del@skenknjige (glavno
knjigo, zbirko listin in pomozne knjige) in je zageljena na n&@n brezpl&nega

vpogleda in z overjenimi izpiski iz zemljiSke krgig



Srdinsek, T. 2010. Sprememba podatkov katastré stanreditev lastninskih razmerij. 21
Dipl. nal.-VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradi$vo, Geodezija v inZenirstvu

b)

d)

nacelo zaupanja v zemljiSko knjigo— je eno najpomembnejSihdah in pomeni, da
kdor v pravhem prometu poSteno ravna in se zanaspodatke o pravicah, ki so
vpisani v zemljiski knjigi, zaradi tega ne sme tr@kodljivih posledic. Néelo temelji
na javnosti zemljiSke knjige in publicitetniltiokih vpisov v zemljiSko knjigo. Na
podlagi popolnih in pravilnih vpisov se vsakdo lahkanese na podatke zemljiSke
knjige. Kdor se je v dobri veri zanesel na popainogravilnost podatkov zemljiSke

knjige, je pravno z&#en proti vsakomur.

nacelo vrstnega reda ali n&elo prednostipomeni, da je pomemben tudi odnos enega
vpisa do drugega. Vrstni red vpisa se presoja giedé&renutek, v katerem je vloga
prispela oziroma, ko je zemljiSkoknjizno sagirejelo listino, ki je podlaga za vpis.
Trenutek prejema listine se mora odtiana vlogi natagno po letu, mesecu, dnevu,
uri in minuti. Datum se navede tudi pri vpisu v\gia zemljiSko knjigo. V primeru, da
je vet predlogov vlozenih isttasno, imajo ti vpisi isti vrstni red, razée zakon ne

doloca drugé&e.

nacelo pravnega prednika- vpisi so dovoljeni v korist osebe, v katere korEinkuje
listina, ki je podlaga za vpis. Vpisi so dovoljgmioti osebi, proti kateri dinkuje
listina, ki je podlaga za vpis, in ki je v zemljidénjigi vpisana kot imetnik pravice, na

katero se vpis nanaSa.

ZemljiSkoknjizno sodi& odlaa o vpisih in opravlja vpise po vrstnem redu, kogisen od

vrstnega reda prejetih predlogov oziroma listirpodlagi katerih odléa in izvede vpis.

5.3 Vsebina vpisov v zemljiSko knjigo

Predmet vpisa v zemljiSko knjigo so:

predmet stvarnih pravic (neprefnina)
pravice
imetniki pravic in

pravna dejstva
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ZemljiSka knjiga je evidenca pravnih razmerij ngpmenininah, zato so nepredmine
osnova za vpis. Nepretmine so zemlji& in objekti oziroma njihovi posamezni dete
zakon dol@a, da so lahko samostojen predmet stvarnih pr@adatke o neprerinah se
pridobiva iz zemljiSkega katastra in katastra st&és predstavlja povezavo med evidencami.

Ob vpisu pravice se vpiSe tudi imetnik pravicegekiahko fiziéna ali pravna oseba.

V zemljiSko knjigo se vpisujejo naslednje stvarmavice na neprertininah:

Lastninska pravica — je pravica imeti stvar v oblasti, jo uporabljah uzivati na
najobseznejSi dovoljen &ia in z njo razpolagati. Lastninska pravica je aselgna iz
lastniSke posesti, uporabe stvari, uzivanja komsfridobivanja plodov, ki jih daje stvar in
razpolaganje s stvarjo. Pridobitev lastnine nastanglede na voljo prejSnjega upranca
(izvirna ali originalna pridobitev lastninske pre®) ali po volji prejSnjega uprasgnca
(izvedena ali derivativna pridobitev lastninske yica). Lastninsko pravico lahko omejuje
zakon ali si jo lahko lastnik sam omeji s prepoweedjzpolaganja ali z dogovorom o odkupni
pravici. Lastnina prenehae jo pridobi na isti stvari kdo drug &k lastnik lastnino opusti ali

¢e je stvar uriiena.

Hipoteka — je zavarovanje terjatve na neprénmi in se imenuje zastavna pravica, ki je

zavarovana z vpisom v zemljiSko knjigo. Hipotekavseobsezna in nedeljiva. Nastane na
podlagi pogodbe (notarska pogodba), ki jo predlagéar po sklenitvi pravnega posla.

Vpisujejo se kot skupna hipoteka, maksimalna ali Radhipoteka. Hipoteka preneha s

potekom vé let od ¢asa dospelosti terjatvée hipotekarni upnik ne uveljavlja pravice do

prednostnega poplda ali z zunajknjiznim prenehanjem, ki se uveljavk ugovorom in

izbrisno tozbo ali se izvrsi izbris iz zemljiSkejige na podlagi ugasle zavarovane terjatve.

ZemljiSki dolg — je nova pravica stvarnega prava, katere vsejg@naahtevati poplalo
denarnega zneska iz vrednosti neptgmie pred drugimi upniki s slabSim vrstnim redom.
Ustanovi ga lahko le lastnik v bo&® obremenjene nepretnine z vknjizbo v zemljiSko
knjigo. Predpisana je olBhost neposredno izvrsljivega notarskega zapisae8lggom izda
sodige zemljiSko pismo, ki je prenosljiv vrednostni gafiak enostranski posel lahko sklene
tudi hipotekarni upnik v soglasju z lastnikom, vnperu da gre za spremembo hipoteke v
zemljiski dolg. Ob predlozitvi zemljiSkega pismaepeha pravica, ki obstaja v zemljiSkem
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pismu, z izbrisom vknjizbe v zemljiSko knjigo. I vknjizbe zahteva lastnik, ko mu je bilo

pismo vr@&eno in se lahko opravi pred zapadlostjcida

Sluznostna pravica— sluznost je pravica na tuji stvari, ki lastnikmejuje v izvrSevanju
lastninskih uprawienj. Lastnik mora trpeti motnje ali opiadi ravnanja, ki mu kot lastniku
pripadajo. Sluznost nastane na podlagi zakonacbdlazavnega organa ali pravnega posla.
Sluznosti se delijo na stvarne sluznosti in oseflnénosti. Stvarna sluznost je razmerje med
vsakokratnima lastnikoma sluwaga in gospodujega zemljia. Osebna sluznost nastopi, ko
je upravéenec pravna ali fizha oseba, a ni nujno vezana na neptemo. Prenehanje
sluznosti nastopi na podlagi zakona, ¢tk drzavnega organa, na zahtevo lastnika Shgee

zemlji&a in pravnega posla.

Pravica stvarnega bremena— je stvarna pravica na tuji stvari, ki zahteveastopravno
podlago za ponavljafe se pozitivne obveznosti. Zavezanec je vsakokrddsinik
obremenjene nepretmine, ki mora izpolniti obveznosti imetniku pravistvarnega bremena,

ki pa je lahko doldena oseba ali lastnik druge neprémme. Zavezanec odgovarja z vsem
svojim premozenjem. Neizpolnitev obveznosti om@gometniku, da poda zahtevek za
izvrSbo na stvari, ki je zavarovana s pravico stega bremena. Stvarno breme lahko nastane
na podlagi pravnega posla ali zakona, preneha @afgpo na razmerje na katero je vezana.
Pravica, do katere je upré&en lastnik doléenega zemlji&, preneha kot prenehajo stvarne
sluznosti. Pravica, do katere je upt@ra doléena oseba, preneha kot prenehajo osebne

sluznosti.

Stavbna pravica— je omejena stvarna pravica na tuji neptami, ki daje njenemu lastniku
pravico, da ima na, nad ali pod tujim zen®gi zgrajen objekt ali pravico, da isti objekt
zgradi. Pravica je vezana na imetnika pravice.t€ripravici gre za odstop od ¢eda, da
objekt pripada svojemu zemijis, a je odstop osebno éasovno omejen. Za tas velja, da je
objekt zgrajen na stavbni pravici, kiclge stvar do svoje s temelji vzidane sestavljemarst
Nastane z obligacijsko pogodbo, ki je sklenjena oglasjem lastnika obremenjene
nepreménine. Od nastanka stavbne pravice je imetnik varguad lastnikom s posestnim
varstvom. Prenehanje stavbne pravice pomeni, dessostavbe preSle v lastnino lastnika

zemljiga.
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V zemljisko knjigo se vpisujejo tudi naslednje glltijske pravice na nepretninah:

1. pravica prepovedi odtujitve oziroma obremenitve ¢e je nastala na podlagi

pravnega posla lastnika in

» ¢e so izpolnjeni pogoji za vpis te prepovedi v z&kt knjigo po stvarno
pravnem zakoniku, ali
» ¢e je nastala na podlagi pogodbe o dosmrtnem pjauju|

2. zakupna in najemna pravica
3. predkupna oziroma odkupna pravica ce je nastala na podlagi pravnega posla,
4. posebna pravica uporabe javnega dobra

5. druge pravice, za katere zakon dala, da se vpiSejo v zemljiSko knjigo.

5.4 Vpisi v zemljisko knjigo

Vpisi v zemljiSko knjigo so glavni vpisi in pomoZrpisi. Pravice in pravna dejstva se v
zemljiSko knjigo vpisujejo z glavnimi vpisi. Drugodatki, ki se vpisujejo v zemljiSko knjigo,

Se vpisujejo s pomoznimi vpisi.

Glavni vpisi so:

* vknjizba je vpis, s katerim se doseze oziroma izkaze piidoloziroma prenehanje

pravice, ki se vpisuje v zemljiSko knjigo.

* predznamba je vpis, s katerim se doseze oziroma izkaze piidolali prenehanje
pravice, ki se vpisuje v zemljiSko knjigo incimkuje pod pogojem, da se predznamba
opravii. Predznamovana pravica se pridobi oziroma prewneblbsegu, v katerem je

predznamba te pravice oprésmna.

» zaznambaje vpis, s katerim se opravi vpis oziroma izbriaymih dejstev, za katera
zakon dol@a, da se vpisujejo v zemljisko knjigo. Z zaznambéw gemljiSko knjigo

vpiSe tudi nadhipoteka.
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Pravice se v zemljiSko knjigo vpisujejo z vknjizloziroma s predznamba@e zakon za

posamezno vrsto pravice ne d@pda se vpisuje z zaznambo. Pravna dejstva sefisde

knjigo

vpisujejo z zaznambo. PomoZna vpisa sta pbmin poditev:

plomba - je vpis, s katerim se javno objavi, da je biégdg doldene neprendnine

za&et zemljisSkoknjizni postopek, v katerem zemljiSkpkmo sodi€e o vpisu Se ni
odlacilo. Tisti, ki pogleda zemljiSkoknjizno stanje nepricnine in zagleda plombo, je
opozorjen, da je bil v zemljiSko knjigo vliozen z@8Moknjizni predlog. Na podlagi
predloga bo sodé& odl@ilo in morda spremenilo obst@e zemljiSkoknjizno stanje z
izvedbo vpisov, ki so v teku. Plomba zagotavljanirsed vpisov v zemljiSko knjigo,

na kar kazeta dve pravili:

1. zemljiSko knjizno sodi& mora vpisovati plombe po vrstnem redu, ki se &olo

po trenutku zéetka zemljiSkoknjiznega postopka,

2. zemljiSko knjizno sodig&e mora odldati o vpisih in opravljati vpise po vrstnem

redu, ki se dolé po trenutku zéetka zemljiSkoknjiznega postopka.

poocitev je vpis, s katerim se bodisi vpiSe sprememba pradgtede neprerinine
oziroma imetnika pravice na nepré&mni, ki se vpisuje v zemljiSko knjigo, kadar
zemljiSka knjiga ni temeljna evidenca za ta podateldisi ozngijo povezave med

posameznimi vpisi v zemljiSki knjigi.

5.5 Elektronska zemljiska knjiga

Pravno podlago za informatizacijo zemljiSke knjdpge v svojih doldbah zakon o zemljiski

knjigi, ki doloca, da se zemljiSka knjiga lahko vodi tudi z uporag@mnalniSke tehnologije.

Projekt informatizacije zemljiSke knjige se jedali Ze leta 1994. V prvi fazi je bil namenjen

izboljSanju notranjega poslovanja, v nadaljevangutpdi uporabnikom glede vpogleda v

elektronsko zemljiSko knjigo kot tudi glede poveagti z njo. Leta 1997 se je pel razvoj

programske aplikacije za vodenje elektronske z&kdji knjige (programiranje servisov,

posebnih réunalnisSkih programov, ki naj bi omogjb prenos podatkov iz delovnih postaj v

bazepodatkov ipd). Programska aplikacija je bilaa¢lama spomladi 1999. Nato je bilo
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potrebno opraviti testiranje sistema in usposobémljiSkoknjizne referenta za uporabo
racunalniskih programov. V zatku leta 2000 se je gelo uvajanje elektronske zemljiSke
knjige na vseh slovenskih okrajnih sailg Od 27.5.2004 je mogodostop do zemljiSke
knjjige tudi po elektronski poti prek uporabniSkematala.

Podatki elektronske zemljiSke knjige se vpisujejo glavno knjigo pri vsakem
zemljiSkoknjiznem sod&, shranjujejo pa se v centralni informatiziranzibeemljiske knjige
Republike Slovenije. Poleg tega se po zakonu vpisglavni knjigi zemljiSke knjige

povezujejo z raunalnisko vodenimi podatki iz zemljiSkega katastra.
Leta 2004 je z&el veljati Pravilnik o elektronskem dostopu infotmaane glavne knjige, ki

n&in elektronskega dostopa,
tehnine pogoje prikljditve,
nadomestilo za uporabo informatizirane glavne kajig

>
>
>
» pooblastilo za izdajanje rednih izpiskov,
» poma pri uporabi,

>

nadzor nad uporabo informatizirane glavne knjige.

Dostop do informatizirane glavne knjige je moégovpogledom na vseh okrajnih saiilisin

pri drugih drzavnih organih, ki imajo za to ustreaspremo ali pa preko spleta. Na okrajnih
sodi€ih so name&eni osebni ré&unalniki, ki vsem zainteresiranim omaggo vpogled v
zemljiSko knjigo. Njihova uporaba in sam vpogledosezpl&ni. V glavno knjigo je moge
pogledati tudi preko spleta. Osnovni pogoj je elmkski posStni predal, ki je odprt na
spletnem strezniku na objo Slovenije. Plaljivi vpogledi so mogéi tudi preko spletnega

portala Vrhovnega sodia.

Podatki, pridobljeni z vpogledom na okrajnih sdédisali preko oddaljenega dostopa ne
veljajo kot overjeni izpisek iz zemljiSke knjige. &lektronski obliki je mogte posredovati
zahtevo za overjen izpisek iz zemljiSke knjige. jpomoga@e storiti prek vpoglednega

racunalnika na okrajnem sodis ali preko oddaljenega dostopa.
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6 IZMENJAVA PODATKOV

Zemljiskoknjizna sodi& so s 1.8.2009 zela na drugé&en n&in vpisovati podatke o
nepreméninah v zemljiSko knjigo. ZemljisSkoknjizna sod# bodo v zemljiSko knjigo tako
vpisovala le identifikatorje tistih nepreénin, ki so lahko samostojen predmet stvarnih
pravic. Vsi ostali podatki, za katere sta izvomwidenci zemljiSki kataster in kataster stavb, se

v zemljiSko knjigo ne bodo vevpisovali.

6.1 Nacdela

1) Med entitetami se vzpostavijo popolne relacije: speemembe se izvedejo tako, da se

ohranjajo vzpostavljene relacije.

PARCELA ZK VLOZEK — LASTNIK
STAVEBA
DEL STAVEBE — | ZKPODVLOZEK LASTNIK

(Povzeto po GURS, 2009, str. 10.)

2) Maticnost evidenc: zemljiSki kataster in kataster statgbmaiini evidenci za podatke o
nepreméninah; zemljiSka knjiga je m&na evidenca za podatke o stvarno pravnih

pravicah na neprerminah.

3) Ob uposStevanju rgala maténosti evidenc se v povezano evidenco prevzemaj $esn
podatki matine evidence, ki so potrebni za delovanje povezamilenc. V zemljiSko
knjigo se vpiSejo samo tiste neprémne, ki imajo urejena stvarno pravna razmerja. V
zemljisSki kataster in kataster stavb se vpiSejoststniki tistin neprendnin, ki dejansko

obstajajo.
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4) Dopustno je prevzeti tudi ¥epodatkov matine evidence, ki niso nujni za delovanje

povezanih evidenc, vendar je tudi za te podatkeateagotoviti popolno vzdrzevanije.

5) Vsi podatki matinih evidenc, ki se prevzemajo v povezane evident@ajo biti, ob
uposStevanju pravil vpisov sprememb v povezani exdgeszdrzevani enako kot v méti

evidenci.

6) Podatke, ki se ne prevzemajo v povezane evidengea potrebni za vodenje postopkov,
izdajo potrdil, izpisov, obdelavo podatkov..., povegaevidence prevzemajo prek

servisov neposredno iz mate evidence.

6.2 Podatki, ki jih posreduje geodetska uprava

Podatki, ki jih posreduje geodetska uprava in jivgema zemljiSka knjiga:

podatki Opomba
parcelna — povrsina
parcela stevilka — vrstarabe
stevika | PoVIsina
stavba stavbe — dejanskaraba |¢e je vpisano zemljisce pod
— naslov ™ stavbo
relacija stavba — parcela
Stevilka dela |~ POVSIna
del stavbe — dejanskaraba |Ce je vpisana stavba
stavbe N
— naslov
;22{;22 nove parcelne
stevilke stevilke
podatki o ukinjene .
spremembi stevilke stavb | 1OVE Stevilke stavb
ukinjene R
stevilke deloy [ MOVS SISvike delov
stavb

(Povzeto po GURS, 2009, str. 10.)

Podatek o naslovu oziroma hisni Stevilki geodetsgeava posreduj&e je stavbi doleena
hisna StevilkaCe je stavbi doléeno ve hisnih Stevilk, geodetska uprava posreduje podatke

vseh hiSnih Stevilkah te stavbe.
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6.3 Podatki, ki jih posreduje zemljiSka knjiga

Podatki, ki jih posreduje zemljiSka knjiga in jinepzema geodetska uprava

zemljiskoknjizni

viozek parcela
zemljiskoknjizZni
Viozek parcela stavba
o Stevilka
zemlij;s‘;kzoekknpzm parcela stavbne
pravice
zemijiskoknjizni :tt::gﬁ stavba, Ge
vioZek oravice obstaja
parcela
y .- .| (Cejerazlicna
relacije zemggsﬁgggﬂzm od parcele v del stavbe
P oshovnem
vioZku)
zemljiskoknjizni | zemljiskoknjizni | vrsta povezave:
vioZek podvioZek |- stavbna pravica
zemljiskoknjizni | zemljiSkoknjizni | — skupna lastnina
vloZek viozZek — etazna lastnina
zemljiskoknjizni EMSO
vloZek MS
zamlii&koknilzni imetnik stavbne pravice
cfdvloéejk vsakokratni etazni lastnik
P javno dobro
i naslov,
: EMSO ime priimek " samo ce ni
lastnik MS firma delez | doloten EM30O
ali MS

(Povzeto po GURS, 2009, str. 11.)
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6.4 Nacfin spreminjanja podatkov v povezanih evidencah

N&cini pridobivanja podatkov za spreminjanje podatkgovezanih evidencah so:
= posredovanje— spremembe na podlagi podatkov, ki jih posredwécna evidenca,

= prevzem-— spremembe na podlagi podatkov, ki jih prek sewiiz mattne evidence
prevzame povezana evidenca,

* inventura — spremembe na podlagi primerjave vseh ali posaimgzodatkov med
evidencami.

Na podlagi pridobljenih podatkov se spremembe padat povezanih evidencah izvedejo:

a) avtomatsko brez predhodne potrditve:

- ¢e pridobljeni podatki niso identifikacijske oznake ne povzrdijo drugih
sprememb v povezani evidenci (npr. povrSina, wate, dejanska raba, ki jih

zemljiSka knjiga pridobi iz zemljiSkega katastrakatastra stavb) ali

- ¢e so pridobljeni podatki identifikacijske oznake BO podatki, ki se
prevzemajo v matni in povezani evidenci pred spremembo enaki in v
povezani evidenci ni treba pred to spremembo izweggih sprememb ( npr:
predplomba}.

b) avtomatsko s predhodno pritrditvijee so pridobljeni podatki identifikacijske oznake

in so podatki, ki se prevzemajo v néaiiin povezani evidenci pred spremembo enaki

in je potrebno v povezani evidenci pred to spreneimbesti druge spremembe,

c) s predhodno pritrditvije- kadar je potrebno usklajevanje podatkov medesadmi.

! Npr: v zemljiski knjigi se avtomatsko izvede peéicenje parcele leie sta v zemljiskem katastru in zemljiski
knjigi vpisana enaka podatka o zemljiSkoknjiznewvku in parcelni Stevilki.
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6.5 Vpis stavb in delov stavb

Maticna evidenca za vpis stavb in delov stavkgtaster stavh V katastru stavb se dalifo
Stevilke stavb in Stevilke delov stavb ter opisadatki o stavbi in delih stavb. VpiSe se tudi

relacija parcela-stavba. S stavbo se povezejo as®le, ki jih preseka zunaniji obris stavbe.

Zemljis¢e pod stavbo in zunaniji obris stavbe:

¥

zemljiSée 1
ped stavbo
1
zunanji obris stavbe
i
1

v

FTTTTTIT S

stavba 96

I—

BUNIRRI NN RN = = = = = = = =

parcela 11 parcela 12 parcela 18

(Povzeto po GURS, 2009, str. 14.)

V zemljiSkem katastru se evidentira zemlj& pod stavbo, ki je presek stavbe s povrSino
zemlji%a in relacija, kateri stavbi to zemlj& pripada. Zemlji& pod stavbo lahko pripada le
eni stavbi. Ena stavba ima lahko¢veemlji& pod stavbo. To nastopi v primerih, ko stavba

stoji na parcelni meji, in je okajno posledica gradnje na tujem svetu.
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Primer vpisa stavbe v zemljiski kataster, katastavb in zemljiSko knjigo:

Lastnik

parcela 11

.

47

s
e,
B
*y

Lastnik| /7

s
O
"

Lastnik
B

parcela 12

Stavba na dveh parcelah razli€nih lastnikov. Eden od
lastnikov parcel je lastnik stavbe.

Parceli se vpiSeta v razlicna zemlji§koknjizna vioZka.
Parceli imata pripisani vsaka svojo zemljis¢e pod stavbo z
isto Stevilko stavbe. Stavba se ne vpide, ker nima
urejenega lastnistval

(Povzeto po GURS, 2009, str. 14.)

Deli stavb se vpiSejo zemljiSko knjigo, ko je vzpostavljena etazna lastnina. Ko zemljiSka

knjiga vzpostavi etazno lastnino, pridobi od gesketuprave podatke o delih stavb iz

katastra stavb na zahtevo ob plombiranju etazeljd&mknjiga vpiSe spremembe podatkov

o stavbi in delih stavbe I€g je vzpostavljena etazna lastnina in so deli €dd vpisani v

zemljisko knjigo.
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7 ETAZNA LASTNINA

7.1 Pojem in ureditev etazne lastnine

Etazna lastnina se je v pravhem sistemu pojavitangtrument za olajSanje pravnih razmerij

znotraj véstanovanjske stavbe.

Njen razvoj pri nas je potekal §asu druzbene lastnine. V praksi Zal ni bil sprajet s
katerim bi se izrazila Zelja za oblikovanje etalastnine in tako je bil edini pravni akt, ki je
kazal na dejansko razmerje etazne lastnine, pragejgodba za stanovanje. Tu so tudi vzroki
za neurejeno zemljiSkoknjizno stanje, ki so ga kgsrz razknimi ureditvami poskusali

odprauviti.

Prvi zakon, ki je urejal predmetno materijo je Zékon o lastnini na delih stavb, kateremu je

sledil Zakon o lastninski pravici na delih stavb.

V zatetku devetdesetih let prejSnjega stoletja spref@hd@anjski zakon, je v zelji pim
hitrejSem lastninjenju in privatizaciji, izpustilekaj pomembnih podig, ki bi jih moral
nujno urediti; npr.—nestanovanjski prostori so bilkeloti izpugeni, nekoliko slabo je uredil
nekatera notranja razmerja med skupnimi lastniki fri tem gre za wstanovanjsko stavbo
tudi v primeru, da se v stavbi nahajajo poleg stangskih tudi nestanovanjski in poslovni
prostori, vendar so le-ti v manjSini. SZ je sprethskupno lastnino etaznih lastnikov na

skupnih prostorih v solastnino vseh etaznih laswik

Predmetna materija je urejena v Stvarnopravnem rakiko v ¢lenih od 105-127, ki
sistematino ureja in predstavlja splosni rezim, ki veljadala stanovanja, poslovne prostore,
kot za druge samostojne prostore, ki predstavijapcionalno celoto.

Kasneje sprejeti novi Stanovanjski zakon-SZ-1 jeemaelju SPZ posvetil posebno pozornost

etazni lastnini na stanovanijih.
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Pri razmerju med SPZ in SZ-1 gre za razmerje splstsm specialnosti. Ureditev SZ-1 izhaja
iz SPZ in se nanj neposredno tudi sklicuje. Obamakskupaj tvorita celoto stvarnopravnih
razmerij na stanovanjskem podo SZ-1 upoSteva vse bistvene temelje ureditvéneta
lastnine v SPZ in si tako nista v nasprotju. Zangtanjsko podrge velja kot primarni
predpis SZ-1 in prihaja SPZ v veljavo Sele subsmiasaj je v njem etazna lastnina urejena
kot sploSen institut, uporaben za vse vrste naataiZzne lastnine, medtem, ko se SZ-1

uporablja za v&stanovanjske stavbe v etazni lastnini.

Pojem etazne lastnine je urejen v 185 SPZ, ki doléa, da je etazna lastnina, lastnina
posameznega dela stavbe in solastnina skupnih,daiaiemer je solastnina na skupnih delih

nelailjivo povezana z lastnino na posameznem delu.

7.2 Predmet etazne lastnine

Pravno razmerje etazne lastnine je mozno samo preméninah, s tem je misljena etazna
lastnina samo na zgradbi in ne na katerikoli nepremi. Pri tem ne gre za samo stavbo,
temve za SirSi pojem, ki pomeni nelfivo povezanost objekta z zemljEm. Vsaka zgradba
ni primerna za oblikovanje etazne lastnine, sajanippolnjevati doléene tehnine lastnosti,
brez katerih etazna lastnina ne more nastati. Stambra biti nujno grajena tako, da je
sestavljena iz raznih fizicno latenih delov, ki omogejo fizicno delitev in samostojno
uporabo. V etazni lastnini ¢ono posamezne dele zgradbe v lasti posameznih ibtazn

lastnikov in skupne dele zgradbe, ki so solastug&h lastnikov posameznih delov.

Posamezni del zgradbe mora predstavljati samostajmiacionalno celoto, ki je primerna za
samostojno uporabo. Funkcionalno celoto predsiaviggadbeno ldeni prostori s svojim
vhodom. Tako je mozZno oblikovanje etaZzne lastnudi v samostojni druzinski hisi, pod
pogojem, da gre za dve zakigni funkcionalni celoti s svojim vhodon stojijo na eni sami
parceli ali pod pogojem da so vse parcele na kastgjijo le-te, vpisane v enem osnovnem

vlozku za vpis etazne lastnine.
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7.3 Nastanek etazne lastnine

Pri nastanku etazne lastnine gre za izraz lastairsilobode oziroma za ¢ia delitve v
solastnini. Tako lahko stavba, ki izpolnjuje vsedpisane pogoje za nastanek etazne lastnine,

ostane v klaghi solastnini ali celo v izkljéni lastnini ene osebe.

Nastanek etazne lastnine je mozen na podlagi esloveistranskega pravnega posla ali na

podlagi pravhoméne sodne odkbe v nepravdnem postopku.

Vpis etazne lastnine v zemljiSko knjigo ima kongtiten pomen, kar pomeni, da je za
nastanek le-te nujen vpis v zemljiSko knjigo. Pidavanje klasénega solastninskega
razmerja v etazno lastnino pomeni posebno vrstpotaganja, kar je izvedljivo Sele potem,
ko je zgradba v celoti zgrajena. Sele s tem zadsstn zahtevanim tehimim pogojem za

nastanek etazne lastnine.
7.3.1 Akt 0 oblikovanju etazne lastnine

Ko je stavba z weposameznimi deli Ze zgrajena ali ko je njena gead&rtovana, lahko en
sam lastnik neprerémine opravi delitev na etazno lastnino v obliki sinanskega posla. Za
vpis v zemljiSko knjigo se zahteva zemljiSkoknjizhavolilo ter notarsko overitev podpisa na
aktu.

Akt o oblikovanju etazne lastnine (kot enostransidvni posel), lahko po dalbah ZZK-1,
sprejme samo lastnik zemljiSke parcele oziromabstavpravice. Pogoj za sestavo akta o
oblikovanju etazne lastnine je opravljen postopeksa stavbe in njenih delov v kataster
stavb, saj so nujne sestavine akta o oblikovamgenet lastnine tudi podatki, ki se pridobijo s

sklepom Geodetske uprave.

Sestavine akta o oblikovanju etazne lastnine:

v uvodne ugotovitve o poteku postopka in zemljiSkd@agm lastniku,
v izjavo volje lastnika ali solastnika, da se lasskim pravica oblikuje v etazno lastnino,

v identifikacijski znak neprenthine — parcelna Stevilka, oznaka katastrskenah
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identifikacijski znak stavbe,
identifikacijski znak dela stavbe, natam opis posameznih delov,
deli namenjeni skupni rabi etaznih lastnikov,

solastniski delez na skupnih prostorih,

AN N NN

dolccitev posebnih skupnih delote obstajajo.

V aktu morajo biti opisani posamezni deli stavbea¥merju do drugih delov stavbe. Dalo
se viSina solastniskih delezev na skupnih delitorsk vsakokratnega lastnika posameznega

dela, saj gre za ndlljivo povezanost posameznega in skupnega dela.

Na aktu o oblikovanju etazne lastnine mora biti ggednotarsko overjen, sicer vpis v

zemljiSko knjigo ni mogo.

7.3.2 Sporazum o oblikovanju etazne lastnine

Kadar etazna lastnina nastane s preoblikovanjeastsohe v etazno lastnino, je zato potrebno
(s strani vseh solastnikov) sklenitidggranski pravni posel - sporazum o oblikovanju e¢az
lastnine. V primeru, da ni moge doséi soglasja za sklenitev sporazuma, lahko vsak

posamezni solastnik predlaga, da o tem @&dodi€e v nepravdnem postopku.

Vsebina pogodbe o oblikovanju etazne lastnine adpisana z zakonom, vendar pa mora

vsebovati minimalne sestavine, ki so:

v imena vseh etaznih lastnikov,

zemljisSkoknjizno oznébo nepreminine — parcelna Stevilka, oznaka katastrskenah
identifikacijski znak stavbe in vsakega posamezmgda stavbe,

natarden opis posameznega dela zgradbe v razmerju dihadtéov,

opis skupnih delov in dotitev solastniskih delezev na skupnih delih,

AN N NN

pogodbeno ureditev medsebojnih razmerij med etaAastmiki?

2 V praksi to pogosto ureja Pogodba o medseboagmerijih, kot poseben akt v skladu z 1dl6nom SPZ.
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Listina mora jasno povzemati obstige stanje, kar se po navadi navede v uvodnih
ugotovitvah, ravno tako nedvoumno izjavo o tem,Zeé#ijo solastniki svoje solastninsko

pravno razmerje preoblikovati v pravno razmerj&e¢alastnine.

V listini ne zadostuje le opisna navedba razmengl posameznimi in skupnim delom brez
navedbe solastninskega deleza, tefmaerajo biti opisani tudi skupni deli in na njihld®eni

solastniski delezi. Na@n opisa posameznih in skupnih delov prispeva gestidestroka.

Pogodbena ureditev medsebojnih razmerij je delitvedporazuma o delitvi in se nahaja v

zbirki listin v zemljiski knjigi>

Sporazum o oblikovanju etazne lastnine med solas@mipodlaga za vpis etazne lastnine v
zemljiSko knjigo. Za vknjizbo je poleg zavezovalaegravnega posla potreben tudi
razpolagalni pravni posel — izrecna in nepogojjave vseh solastnikov, da dovoljujejo vpis

v zemljiSko knjigo. Podpisi vseh solastnikov narsgomu morajo biti notarsko overjeni.
7.3.3 Sodna odl@&ba

Nastanek etazne lastnine na podlagi sodnecbdlpride v posStev v primerih, kadar ni mozno
dose&i soglasja med solastniki. Vsak solastnik lahkoteah od sodi&, da v nepravdnem
postopku,ée je to mogoe, odl@i in razdeli obstojéo solastnino na nepredmini v etazno
lastnino. Sodna odéba tako pomeni zgolj nadomestilo za voljo solasinjikaterih soglasja
ni bilo moga@e dobiti. Sklep sod& mora izpolnjevati zahteve, ki so dé¢me kot obvezne

sestavine sporazuma o delitvi solastnine v eta@simino.

7.4 Prenehanje etazne lastnine

SPZ predvideva moznost prenehanja etazne lastoivelp etaznih lastnikov ali pa s samim
unicenjem zgradbe oziroma posameznega dela v etaimnlias

® Pogodba o medsebojnih razmerijih se v praksi najaahzbirki listin v zemljidki knjigi, saj se spmum in
pogodba o medsebojnih razmerjih ne sklepata medekmentu, ampak vsak posebej.
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Po volji etaznih lastnikov preneha etazna lastsipaavnim poslom, s katerim se spremeni v
solastnino ali lastninsko pravico. Glede prenehamjposebnosti in se smiselno uporabljajo

pravila o nastanku etazne lastnine.

Z unicenjem celotne zgradbe seveda preneha tudi etakting Zemlji§e in ostanki
zgradbe tako ostanejo v solastnini etaznih lastnikekladu z njihovimi solastninskimi delezi

na skupnih delih.

Z unicenjem posameznega dela v etazni lastnini tudi ati&tnina na tem delu preneha.

V primeru moznosti obnovitve poSkodovanega delgpr@mehanja etazne lastnine ne pride.

7.5 Posamezni in skupni deli stavbe v etazni lastnini

7.5.1 Posamezni deli stavbe

Posamezni del stavbe v etazni lastnini je tudidigredel, ki bi ga v primeru, ko je etazna
lastnina ze vzpostavljena, lahko primerjali z z&kl parcelo, kot osnovno zemljiSko
entiteto. Posamezni del lahko vsebuje enega élpvestorov, ki ni nujno, da so eden poleg

drugega, pomembno pa je le, da predstavljajo z&tjo funkcionalno celoto.

Z vpisom v zemljiSko knjigo dobi posamezen del B&alastnost stvari. Lahko je v izk§jlnem
lastniStvu ene osebe, v solastnini dveh adi padi ali skupni lastnini. Na posameznem delu
ima imetnik popolno oblast v okviru odmerjenegaciiega dela kot funkcionalne celote in
tako izkljucno pravico uporabe posameznega dela. Tako lahkosoiglasja etaznih lastnikov
izvaja posege in spremembe v svojem posameznem &els tem ne poslabSa stanja za

kaksen drug posamezen ali skupni del v etaZniikdstn

Etazni lastniki morajo upoStevati naravo in namparabe posameznih delov v etazni lastnini

in jih temu primerno tudi uporabljati. Omejeni so enako pravico drugih lastnikov

*V svojem stanovanju npr. lahko naredi predelneestae more pa bistveno pdie nosilne zidove.
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posameznih delov in morajo svojo lastninsko pravewwSevati na tak r@n, ki je za ostale

etaZzne lastnike najmanj mote

7.5.2 Skupni deli stavbe

Skupni deli so zemlji® na katerem stoji zgradba, drugi deli namenjeapsekrabi etaznih

lastnikov in morebitne druge nepremine.

SZ-1 primeroma nasteva kaj so skupni prostori aersiskupni prostori in zemlj®, skupni

gradbeni elementi (nosilni zidovi, druge vrste Komecij, streha, fasada, dimniki,
prezr&evalne tuljave...), skupne inStalacije (notranjalaxmdna, plinovodna, toplovodna
napeljava, ki se nahaja v skupnih prostorih, degkhnalizacija, naprave za ogrevanje...) in

naprave ter oprema.

V 5. ¢lenu so eksplicitno doteni skupni prostori v Mistanovanjskih stavbah:

<\

stopniga,

vhodni vetrolovi,

hodniki,

kolesarnice,

pralnice,

susSilnice,

skupne kleti

zakloniga,

prostori za odlaganje odpadkov,

drugi prostori namenjeni rabi etaznih lastnikov &otnpr. dovozi,

zemlji&e na katerem stoji stavba

NS N N N N N N N RN

drugo zemljige.

Solastnina na skupnih prostorih ima nekatere pasemilnosti v primerjavi s klaginim
solastninskim razmerjem, saj solastniki skupnitodetiso fiziéne ali pravne osebe, ampak

vsakokratni lastniki posameznega dela.
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Skupni del se lahko s soglasjem vseh lastnikovipilage v posamezni del, vendar samo v
primeru, da skupni del po svoji naravi in namenaujen za celotno nepreénino.

V takem primeru je sporazum o preoblikovanju skgangrostora, gen.

Posebej je med skupnimi deli potrebno omeniti S&&ebh to je zemlji8e na katerem stoji
zgradba. V primeru, da je parcel&jgeod samega stavids, je cela parcela v solastnini vseh
etaznih lastnikov. Solastniki parcel, ki so vpisanesnovnem zemljiSkoknjiznem vlozku, so

torej vsi etazni lastniki, brez moznosti r&nih deleZzev na posameznih parcelah.

7.6 Pogodba o medsebojnih razmerjih

Pogodba o medsebojnih razmerjih, sklenjena s sttainih lastnikov, podrobneje dééo

medsebojne pravice in obveznosti etaznih lastnigoegvsem:

* namen uporabe in posebne omejitve pri uporabi pezaiin delov v etazni lastnini,
morebitna uporaba posameznih delov v etazni lastrpoesebne namene,

e n&in uporabe skupnih prostorov,

» opredelitev stroSkov in obveznosti v breme etaiaminikov (po SPZ se stroski delijo
glede na velikost solastninskih delezev),

* n&in upravljanja skupnih delov,

» oblikovanje rezervnega sklada,

e zavarovanje stavbe,

* nastopanje etaznih lastnikov v pravhem prometu,

* pooblastila upravnikae se razlikujejo od pooblastil dé@kenih v SPZ.

Dodatne sestavine, ki jih mora vsebovati pogodh@&dsebojnih razmerjih, dala Se SZ-1:

» n&in uporabe posebnih skupnih delov,
» posebne storitve, ki presegajo okvir obratovanja,

» n&in obveganja etaznih lastnikov o zadevah upravljanja.
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Glede na to, da vsebina pogodbe o medsebojnih rabkmezakonsko tako strogo dalena,
omogaa etaznim lastnikom dokaj Siroko paleto mozZnosto¢knja medsebojnih razmerjih,
pri ¢emer morajo upoStevati norme kot so: diia povezanost lastninske pravice na

posameznih in skupnih delih, predkupna pravica...

Iz te zakonske dotibe izhaja, da je sklenitev pogodbe o medsebojzimesjih nujna, vendar
za neizpolnitev ni predpisane nobene sankcije. ilgnu neobstoja pogodbe o medsebojnih
razmerjih se lahko uporabljajo zakonske dbk vendar je Ze zaradi praktosti in
specifénosti posamezne ¥stanovanjske stavbe in posebnosti medsebojnih rgzmed
etaznimi lastniki bolje, da je sklenjena.

7.7 Vpis etazne lastnine v zemljisko knjigo

7.7.1 Sestava zemljiSkoknjiznega predloga za vpis etaztestnine

Z vpisom v kataster stavb in podpisom akta o oblkgu etazne lastnine oziroma sporazuma
o oblikovanju etazne lastnine, so izpolnjeni pogejisestavo zemljiSkoknjiznega predloga za
0 oblikovanju etazne lastnine oziroma sporazumssoileov o oblikovanju etazne lastnine z
overjenimi podpisi vseh lastnikov posameznih deiew odlabo/sklep geodetske uprave o
vpisu stavbe v kataster stavb. Za vpis etazneitesia potrebno plati sodno takso v viSini

dolodeni v Zakonu o sodnih taksah.

ZemljiSkoknjizni predlog za vpis etazne lastnineno®o zgrajenem objektu mora biti vlozen
v dveh mesecih od pravnotrmmsti uporabnega dovoljenja. To dolznost zakon gaala
investitorju oziroma lastniku zemljiSke parcelepkimeru, da investitor tega ne uredi, lahko

to stori kupec posameznega dela na negir@mina investitorjeve stroske.

Zakon investitorju nalaga samo vpis etazne lasinmee pa tudi dolznost predlagati vpis

lastninske pravice na posameznem delu stavbe ridéeinini, za vsakega kupca posebe.
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7.7.2 Pristojno zemljisSkoknjizno sodiXe, sestava, odiéanje

Vloga za zemljiSkoknijizni vpis se lahko vlozi na¥i&u, pri kateremkoli okrajnemu sodis
v drzavi, kjer na en izvod, kot potrdilo prevzemage in listin, odtisnejo datiran prejemni
zig. Z dnem vlozitve zemljiSkoknjiznega predlogandjiSkoknjizno sodi& pri nepreminini
v vlozku zaradi néla javnosti, po uradni dolznosti plombiracetek zemljiSkoknjiznega
postopka. Plomba ostane vpisana vse do trenutkaekdjiSkoknjizni referent ne odtoo

Vpisu.

Pristojnost za odkanje o zemljiSkoknjiznih vpisih se deli med zenk@&njizne referente in
zemljiSkoknjizne sodnike. ZemljiSkoknijizni refergatpristojen za odkanje o vseh vpisih na

prvi stopnji o katerih ne odéa zemljiSkoknjizni sodnik.
7.7.3 Odprtje glavnega vlozka in ustrezno Stevilo podvidZov stavbe

Ko zemljiSkoknjizni referent odt o vpisu in s sklepom dovoli vpis etazne lastniodpre

osnovni viozek.

ZemljiSkoknjiznega vlozka za vpis etazne lastnine moremo ozndti z obicajnim
zemljiSkoknjiznim vlozkom za zemljiSko parcelo. 8§ho pravilo, da se vsaka nepré&nma
vpisuje v svoj vliozek, pri etazni lastnini ni up@gno. Pri vpisu etazne lastnine se odpre
poseben vlozZek , ki ga sestavljajo en osnovni Wadevesje Stevilo podviozkov. Stevilo le-
teh je odvisno od Stevila posameznih delov staxdog)o tako se za vsak posebni skupni del
odpre svoj podvlozek. V primeru, da v stavbi posetkupni deli ne obstajajo, je Stevilo
podviozkov enako Stevilo posameznih delov v staRbimarni vpis pri vpisu etazne lastnine
je vpis v osnovni vloZzek. Sestavine osnovnega \dazétrezajo sestavinam drugih viozkov v

katere se vpisujejo zemljiSke parcele. Delijo sérnavidertne liste A, B, C.

V evider¥ni list A osnovnega vlozka se vpiSejo zemljiSke parcelsplkskupni deli zgradbe v
etazni lastnini, positev, da na zemljifu stoji zgradba in identifikacijska Stevilka stavbe
Evidencni list B osnovnega vloZzka vsebuje vpis solastninskega ngame skupnih delih

stavbe v etazni lastnini. Pomembna posebnost jesedaolastninski delezi ne vpisujejo v
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korist lastnika posameznega dela poimensko, témwekorist vsakokratnega lastnika
posameznega dela. To pomeni, da kljub sprememlsavf@stnika posameznega dela v

dolotenem podvlozku, vpis v osnovnem vioZku ostaja resspnjen.

Evidencni list C osnovnega viozka vsebuje vpis bremen, ki se ngnasaparcele, ki so v
tem vlozku vpisane in bremenijo celotno parcelo@na zgradbo. SPZ v 11dlenu dol@a,

da hipoteke in zemljiSki dolgovi, ki bremenijo c&#lo neprentinino, z nastankom etazne
lastnine preidejo na vse posamezne dele v etagtmitg kar posledno pomeni, da lahko

hipotekarni upnik zahteva izpolnitev svoje pravickkateregakoli lastnika posameznega dela.

Sele ko je vpis v osnovni vloZek opravljen, se td&ne odpirati posamezne podvloZke.
Vpis lastninske pravice na posameznem delu stadabko predlaga lastnik kadarkoli po vpisu
v osnovni vloZzek. Dokler ne predlaga vpisa na svmje, ostane v podvlozku vpisan prejsnji

zemljisSkoknjizni lastnik.

Sestava vsakega posameznega podvloZzka ustrezavissptaSnega zemljiSkoknjiznega

vlozka, ki vsebuje vse tri evidéne liste.
v'evidereni list A (povezava z osnovnim viozkom),
v'evidereni list B (podatki o lastniku posameznega dela),

v'evidertni list C (stvarne in obligacijske pravice na posamem delu stavbe.
7.7.4 ZemljiSkoknjizni predlog za vpis lastninske pravicena posameznem delu

Ko je opravljen vpis stavbe v osnovnem vlozku in edpre ustrezno Stevilo v
zemljiSkoknjiznem predlogu predlaganih podviozkiahko lastniki vsak zase predlagajo vpis

lastninske pravice na posameznem delu.

Sestavine zemljiSkoknjiznega predloga:

= podatki o sodi&u,

» navedba, da gre za zemljiSkoknjizni predlog, v nasem primeru nima
zagotovljenega vrstnega reda,
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= podatki o predlagatelju, njegovem poolikscu ali zakonitem zastopniku,

» identifikacijski znak nepreminine za katero se predlaga vpis lastninske pravice,
= navedbo listin, ki so podlaga za vpis,

= zahtevek za vpis lastninske pravice,

» podpis predlagatelja,

» podatke o osebi v korist katere se lastninska paawpisuje.

Zemljiskoknjiznemu predlogu morajo biti prilozemvirniki zasebnih listin oziroma overjeni
prepisi javnih listin, ki so podlaga za vpis. Onearg listine se vlozijo v zbirko listin, ki se

lahko po opravljenem vpisu lastninske pravice af@evo predlagatelja vrnejo.

Listine, ki so podlaga za vknjizbo lastninske pcavha posameznem delu stavbe v etazni
lastnini v zemljisko knjigo:
» zasebne listine:
° prodajna pogodba,
° menjalna pogodba,
° darilna pogodba,
° izrocilna pogodba,
° pogodba o dosmrtnem prezivljanju,
° pogodba o preuzitku,
° pogodba o pridobitvi solastniSkega deleza,
° posadna listina,
* javne listine,
» zemljiSkoknjizno dovolilo.
NajpogostejSa zasebna listina peodajna pogodba S prodajno pogodbo se prodajalec

zaveze, da bo stvar, ki jo prodaja, @fdkupcu tako, da bo ta na njej pridobil lastninsko
pravico. Kupec se zavezuje, da bo prodajalctigblleupnino.
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7.7.5 Odlo¢anje o zemljiSkoknjiznem vpisu

ZemljiSkoknjizno sodi& po odldanju o vpisu dovoli ali zavrne vpis v zemljisko igy. V
primeru, da so izpolnjene formalne predpostavkevza, izda sklep o dovolitvi vpisa, ki

vsebuje:

identifikacijsko oznako nepregmine,

navedbo listin, ki so podlaga za vpis,

vrsto/vsebino vpisa,

dn.st. pod katero se listine, ki so podlaga za, wuidijo v zbirki listin.

Po uradni dolZznosti opravi vpis zaznambe nepravidoostii sklepa o dovolitvi vpisa. Po
poteku roka se po uradni dolznosti plomba zbriSe.

V primeru zavrnitve vpisa, izda zemljiSkoknjiznads&e sklep o zavrnitvi vpisa in po uradni
dolznosti opravi zaznambo sklepa o zavrnitvi vpigedviozku.

7.7.6 Pravna sredstva v zemljiSkoknjiznem postopku

V zemljiSkoknjiznem postopku poznamo dve vrsti piavsredstev:
a) ugovor,
b) pritozba

Revizija in vrnitev v prejSnje stanje nista dovalje

Zoper sklep o vpisu, izdan s strani zemljiSkokrgiga referenta, obstaja pravno sredstvo —

ugovor, ki se lahko vlozi v roku osmih dni od izelaklepa.

Ugovor se vroi vsem udelezencem v postopku. O ugovoru &aiemljiSkoknjizni sodnik, ki
lahko zavrze ugovor kot prepozen/nedovoljen, zawoe neutemeljenega in potrdi sklep

zemljiSkoknjiznega referenta ali ugodi ugovoru pmesneni sklep o vpisu.

Proti sklepu o vpisu ali sklepu o ugovoru, ki gazdal zemljiSkoknjizni sodnik, je mozno
vloziti pritozbo v roku petnajstih dni od Witve sklepa, s pialom sodne takse za ugovor po
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ZST-1, v viSini 16 EUR. O pritozbi odta sodige druge stopnje — viSje sodes To lahko

pritozbo zavrze kot prepozno oziroma nedovoljeravrize kot neutemeljeno in potrdi sklep
zemljiSkoknjiznega sodnika ali ugodi pritozbi inremeni izpodbijani sklep tako, da bodisi
odlogi, da se vpis ne opravi bodisi, da se vpis oprdivpa ugodi pritozbi in vrne zadevo

zemljiSkoknjiznemu sodniku v ponovno odémje.
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8 SPREMEMBA PODATKOV KATASTRA STAVB IN UREDITEV
LASTNINSKIH RAZMERIJ NA PRAKTI CNEM PRIMERU

8.1 Opis stanja pred spremembo podatkov katastra stavb

Kot primer za spremembo podatkov katastra stavbigbrali poslovno-stanovanjski objekt s

hiSno Stevilko JurSinci 9A. Objekt lezi na parcdtevilki 33/4 v katastrski @i JurSinci.

Preglednica 1: Podatki o parceli

Sifra katastrske Ime katastrske . _
. . Parcela Opis povezave stavb in parcele
obfine obfine
Stavba stoji na parceli. Zemljisée pod
0358 JURSIMCI 33/4 stavbo je evidentirano v zemljiskem
katastru.

Junija 2008 je bil opravljen prvi vpis stavbe vdster stavb. Stavba je bila vpisana v kataster
stavb pod Stevilko stavbe 95 s Stirimi deli:

Preglednica 2: PovrSine posameznih delov stavbe

Eravilka Up?_rabna Povréina prostora Netov_tlorisna
dela stavbe povrsina dela MNamen uporabe prostora | glede na namen povriina dela
stavbe (m?) uporabe (m?) stavbe (m?)

1 68.79 | 3-Odprt balkon 10.55 79.34

2 14.81 14.81

3 151.07 151.07

4 05.74 95.74

Sklep Geodetske uprave Republike Slovenije je iztten7. oktobra 2008.

Na podlagi Akta o oblikovanju etazne lastnine z @@ novembra 2008, je bila vpisana
etazna lastnina v zemljiSko knjigo. Vknjizba lasske pravice je izvrSena na podlagi
kupoprodajne pogodbe. Ureditev lastninskih raznmegd dvema lastnikoma stavbe in enim

takratnim uporabnikom je urejena s pogodbo o megjsébrazmerjih.
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V letu 2009 je lastnik dela stavbe Stevilka 1 izledograditev prizidka na jugozahodnem
delu stavbe. V prizidku je izvedelden dostop do dela stavbe Stevilka 1. V samem delu
stavbe je bila zgrajena dodatna etaza in v njefenirdve medetazni stanovanii.

Slika 1: Obravnavani poslovno-stanovanjski objekt

Slika 2: Prizidek na jugozahodnem delu stavbe

Lastnik dela stavbe Stevilka 1 Zeli, da se zaraffirodaje novozgrajenih stanovan; izvede
opisana sprememba na stavbi v katastru stavb atifogbtrebnih evidencah.
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9 1ZVEDBA SPREMEMBE PODATKOV KATASTRA STAVB IN
ZEMLJISKEGA KATASTRA

9.1 Narodilo podatkov na geodetski upravi

Geodetsko podjetje izvede pri Geodetski upravemeacijo podatkov za stavbo Stevilka 95,
na kateri je priSlo do spremembe podatkov katastaab. Rezervacija vsebuje podatek o
katastrski obini in parcelni Stevilki zemlji& na kateri stoji stavba, podatek o Stevilki seavb
in Stevilo delov, ki jih bo imela obravnavana stavb

9.2 lzvedba meritev na terenu

Z lastnikom dela stavbe Stevilka 1 smo si na temgjprej ogledali stavbo, pozorni smo bili
na spremembe, ki so nastale od predhodnega vkataster stavb. V veliko poriso nam
izdelani predhodni elaborati in drugi ze vpisanigiki o stavbi. Sama izmera se je izvedla za
potrebe dveh geodetskih postopkov:

9.2.1 Meritve za potrebe zemljiSkega katastra

Zaradi dograditve prizidka na samem objektu jelprifo spremembe zeml§id pod stavbo.
Zato smo posneli na novo zgrajen prizidek na jugodaem delu stavbe. Za meritev smo

uporabili elektronski tahimeter Topcon GPT-7505.

Ker sta v stavbi nastali dve novi medetazni stanpyvge potrebno ustrezno daidi
funkcionalno zemlji&e, ki ga bodo uporabljali vsakokratni etazni lddtnizvedli smo

postopek parcelacije.
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9.2.2 Meritve za potrebe katastra stavb

Ker je dodatno zgrajena tretja etaZza in obnovljégraspremenjena streha, je priSlo do

sprememb karakterigtih viSinskih t&k stavbe:

- najnizja t&ka stavbe,
- karakteristtna taka stavbe in

- najviSja t&ka stavbe.

Zaradi dozidave prizidka se je spremenil tloris/sta Ker je stavba visoka, smo ga izmerili z

elektronskim tahimetrom s porjo laserskega Zarka.

Iz dela stavbe Stevilka ena bodo nastali trije rdmli. Zato smo morali izmeriti neto tlorisno
povrSino vsakega posameznega dela, upoStevali smio téhnéne prostore, da lahko

prikazemo v kasnejSem elaboratu uporabno povrsino.

9.2.3 Uporabljena metoda in inStrumentarij terenske izmere

Za kombinirano GNSS in klasiéno metodo izmeresmo se odlali, ker so pogoji za
kakovostno izvedbo GNSS opazovanj zagotovljeni saandelu obmga izmere, hkrati pa ne

zagotavlja dovolj visoke natamosti.

a) lzmera z uporabo globalnega navigacijskega satelkega sistema (GNSS — izmera)

GNSS-metodo smo uporabili za ddétev koordinat tok izmeritvene mreze v drzavnem
koordinatnem sistemu ETRS89/TM.

» z GNSS tehnologijo sem da@ibtri tocke za navezavo izmeritvene mreze,
» tocke obdajajo delovi® ( primerna razporeditevdio za navezavo),
» natargnost dolg@itve koordinat tok izmeritvene mreze je »za razred« visja od

zahtevane naté&nosti dol@itve koordinat detajlnih k.
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Slika 3:Globalni navigacijski satelitski sistem HiPer +

b) Klasi¢na terestriéna metoda izmere

Izmeritvena mreza

Tocke izmeritvene mreZze so osnova za izvedbo &iasizmere. Izmeritveno mrezo smo
izmerili na klaséni n&in. Uporabimo kombinacijo triangulacije in trilagsije. V mreZo so
vkljucene najmanj 3 GPS ddkene téke.

Izmera detajla
Polozaj detajlne ttke smo doldili na podlagi istéasnega merjenja horizontalnega kota,

zenitne razdalje in poSevne dolzine do detajldkeo

Ilzmero izmeritvene mreZe in izmero detajla izvajamo
elektronskim tahimetrom, ki omoga avtomatsko registracijc
opazovanih horizontalnih smeri, zenitnih razdaljpioSevnih
dolzin. Merska oprema je preizkuSena in umerjena

pooblagenem servisu vsaj enkrat letno.

Slika 4: Elektronsithimeter GPT 7505

® Opis in karakteristike instrumenta najdemo na pave http://www.topcon.si/zares%204/hiper%20+.htm

® Opis in karakteristike instrumenta najdemo na pave http://www.topcon.si/zares%204/el_tahimetrmh
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c) Laserski razdaljemer

Ker potrebujemo neto tlorisno povrsino stavbe, seroerili
prostore v vseh etaZzah. Vsak prostor je izmerjgromaijo
laserskega razdalijemefa. Pri meritvah smo uposteval

predpisana pravifa

Slika5: Laserski razdaljemeSDO A5

9.2.4 Nadin merjenja za dolaotitev povrSine prostorov

PovrSina stavbe in dela stavbe se didkot neto povrSina v skladu s slovenskim standardo
SIST ISO 9836. To je standard za &zmavanje povrsin stavbe.

PovrSina prostora se ddélana podlagi merjenih stranic prostora v visini naéd navginimi

element.

Razdaljo merimo do stene, stropi so ravni in vi&tiapov je povsod visja od 1,6 m.

KUHINJA

(a1xb1) + (a2 xb2) = povréina prostora

(Povzeto po GURS, 2007, str. 11|

N—r

" Opis in karakteristike inStrumenta najdemo na pavehttp://www.geoservis.si/main.php?pg=produkiinh
8 Razvrstitev vrste prostorov glede na namen uporabe

° Tehnina navodila in Razvrstitev vrste prostorov gledeamen uporabe.
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Ne upoStevajo se obrobe tal in pragovi. UpoStevsgopovrSine elementov, ki se dajo
demontirati. To so predelne stene, cevi, kanaligzeljave...

Merimo do stene in ne do obrobe.

(Povzeto po GURS, 2007, str. 11

p—

V povrsino niso vkljdene povrSine konstrukcijskih elementov, okenskilvriatnin odprtin,
ter niS v elementih, ki omejujejo prostor. Pri ne@iju dolzin stranic balkonov in teras, ki niso
zaprti do polne viSine ali so samo delno zaprthimajo elementov, ki omejujejo prostor se
merijo do zunanjega roba.

Razdaljo merimo do stene, ne upoStevamo okenskit ipgragov.

P = -
\

(Povzeto po GURS, 2007, str. 11.)
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Posebnosti pri dolditvi povrSine prostora s poSevnimi stropi

Ce se prostor nahaja v mansardi in stropi v prostisa povsod enaki ali visji od 1,6 metra

se:
% celotno povrsino prostora v mansardi pristeje lotietrisni povrSini dela stavbe,

s povrSino dela mansardnega prostora, kjer so steopki oz. viSji od 1,6 metra,

priSteje k uporabni povrSini dela stavbe.

ViSina stropov v mansardi ni povsod enaka ali visja

1,6 metra. V neto tlorisno povrSino Stejemo celotno

povrsino prostora v mansardi.

(Povzeto po GURS, 2007, str. 12.)

ViSina stropov v mansardnem prostoru ni povs

enaka ali viSja 1,6 metra. V uporabno povrSinoeste) 7

- . . o ."6:{{
samo del povrSine, kjer je viSina stropov enaka Hom
e . . ~r . . \ﬁr!’ :I ,‘J i
viSja od 1,6 m. (Merimo oz®ani dolzini a in b). . 3‘__9 g _
——- R S =

(Povzeto po GURS, 2007, str. 13.)

Neto tlorisna povrSina stavbe se traa na podlagi opravljenih meritev v vsaki etas¢imej
za stanovanjske prostore, za nestanovanjski dekupne prostore. Neto tlorisna povrSina

dela stavbe, ki leZi v weetazah je vsota povrSin prostorov v vseh etazah.
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9.3 Prerac¢un podatkov

Po terenski izmeri prenesemo podatke iz elektraysk&himetra in GNSS-naprave s
posebnim programom proizvajalca slednjih inStrurmenba osebni fanalnik. Podatke
analiziramo in jih pretvorimo v ustrezno obliko geer&un. Prerdun podatkov izvedemo v

programu GEOS7.

9.4 Obdelava podatkov

Obdelavo atributov in izdelava elaborata katastaals se izvaja v samostojnem programu
STAVBE2, ki je programski modul v programu GEOS7.

Po predhodnem natilu smo iz Geodetske uprave pridobili podatke olsta XML datoteki.

Te podatke nalozimo, odpremo XML datoteko idreamo z vnosom spremenjenih podatkov.

9.4.1 Podatki o stavbi

Iv Palar

B |0.0019225984

h: |1,UUUUU3ZTU3 Prikaz GK | v Transformaciia v GK.

* Podatki stavbe. V-vse, N-nic .9 I
Identifikator: [I0252038 Parcele ~
- X Dodaj parcelo
Majnifia H1 [m} |220.02 1580(1 B
Najvifia HZ [m] |233.26 1580/10D
: 1580/6 D
Karakter. H3 [m] | 220,02 1580)7 D
Daturn zsjema; | 12.8.2008 Deli stavhe
Dodaj del
|S-sprememba atributoy in arafike j —1: 1861.1mZ, B
Sk am - POSLOYNI SISTEM MERCATOR DD, DUNAJSKA CESTA 11
=2 1696,42 me, B
Stevika stavbe: [ SLOWATCH D.0O.O., GOSPOSYETSKA CESTA S, LIUBLIAN
. g POSLOYNI SISTEM MERCATOR .0, DUNAISKA CESTA 11
Stevilo etaz |3
=3 259.38 mZ, B
FPritliéna etaza: |1 POSLOYNI SISTEM MERCATOR DD, DUNAISKA CESTA 11
=4 69.93mz2, B ]
2m2 | 1230101 [ et PP
< ¥
MID nazelia | 10125189 — —
Opomba PMID ? B | B |
| DObdelava - tabela |
¥ K5
. K5: Staro <-> Novo | Elaborat-Word ||7 zH< B HMivaji Shrani
I EtaZe
Slke :l' w TIF | Rizanje | =] | Izhod |
T g?? T ‘3?1 67 Tw |_503'307 |23 slovenske gorice [priekija) wgk j

Slika 6: Okno za vnos podatkov o stavbi
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V prvem koraku doléimo pravilen tloris stavbe. Ker vemo, da dejankii$ stavbe v naravi
zaradi dograditve prizidka ne ustreza tlorisu, &iejidentiran pri prvem vpisu, ga moramo
ustrezno popraviti. Na spodnji sliki jecsno barvo prikazan tloris iz prvega vpisa, zdale

barvo pa sprememba po adaptaciji same stavbe.

Slika 7: Tloris stavbe

Nato vnesemo ostale podatke o stavbi:
- vse tri viSine (HO, H1, H2),
- Stevilo etaz, pritina etaza,
- datum vnosa podatkov,
- status stavbe,

- dejanska raba stavbe.

Pri dolciitvi dejanske rabe stavbe pogledamo povrSine posaimeab in ugotovimo, da je
nestanovanjska raba prevladigpzato spada stavba v kategorijo poslovna stavba.

Ker se je parcelno stanje spremenilo v postopkegbacije, dodamo novo parcelo 33/8 in
dolocimo njene atribute. Stari parceli 33/4 podelimatiss brisano in jo s tem odstranimo. Za

lazje razumevanje situacije na terenu si pomagataceasko skico.
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9.4.2 Podatki o delu stavbe

Ker so bili pri prvem vpisu v kataster stavb tvaijstirje deli, pridobijo trije novi deli, ki so
nastali iz dela stavbe Stevilka ena, Stevilke pest in sedem. Te Stevilke delov stavbe smo
dobili po predhodnem natibu od Geodetske uprave v XML datoteki. Del stagbevilka ena
pridobi status brisan, novim delom stavbe pa datatnis S-sprememba atributov in grafike.

Podatke vnesemo posebej za vsak posamezen det staplodaj prikazano okno.

|dentifikator dela: ,387
D - dodan = STER O D.D., DUNAJSKA CESTA 107, LIU

Viogek -ZKV [

Stevilka dela: _
Stevilka stanovanja: ,387
Stevikesta®: 1.2
Povréina dela: ,W

Uporabna povriing: | 182419 1230101 Edit | Brigi |

? H5_MID: | 14260573 I % gkupni rabi

Obéina.nazelie ulica ét.:|F'T U, PTUJ. ORMOSES 30

Dpomba:l Shrani | lzhod |

Slika 8: Okno za vnos podatkov o delu stavbe

Podatek o povrSini se vpiSe kot neto tlorisna poa:SUporabna povrSina pa se samodejno

prerauna iz razlike med celotno povrsino in vsoto pavigiipadajgih tehninih prostorov v

delu stavbe.

Nato delu stavbe dotomo dejansko rabo. Dejanska raba je lahko stanekan)

nestanovanjska ali skupna raba. Dela stavbe Stepitk in Sest imata stanovanjsko rabo, del

sedem pa predstavlja skupno rabo.

Preglednica 3: Primerjava novega in starega sthelfa stavbe

Staro stanje Nove stanje Opis spremembe
& w |& i " z
g D Ew = i e
- o B . e |2
H 22 g2 F = = 2 &, = 2
o Tz A | = g oz S Y
13 o o o = o L - £
1 1 79,34 . '_'_'_?II]I].'__ . > 5 5 85,17 ] '_'_2'._33.'__ . 23 Jurgingi ax Dograditev 3 ata?a in dalitev 1
stznovanjsks stznovanjska delz
R 5 3430 __2_33._ 23 Jurging an Cograditew 3 atade in dalitzv 1
stanovanjska delz
7 12,85 | i3skupnzraba | L2 Jurfingi EEY Crozidava stopnic




SrdinSek, T. 2010. Sprememba podatkov katastrd stanreditev lastninskih razmerij. 58
Dipl. nal.-VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradiivo, Geodezija v inzenirstvu

9.4.3 Podatki o lastnistvu

Podatke o lastniStvu vnesemo za vsak posamezerstadbe posebej. Najprej vnesemo
EMSO, ker gre za fizno osebo. Ker imamo nove dele stavbe je statusndodmvedemo
tudi lastnikage je Ze vpisan v zemljiSko knjigo kot lastnik. Kadizi¢na ali pravna oseba Se

ni vpisana v zemljiSko knjigo se navede kot upoilabn

% Lastnik dela 5 X

1610971500123 D - dodan - 2 Uparabnik, -
Shrani

Franc Kukovec, Bodkowvei 8, 2256 Jurdine
-

Slika 9: Okno za vnos podatkov o lastniStvu dedalse

Pri skupnem delu stavbe Stevilka sedem se kotikaestziroma upravljavce vpiSe imetnike

lastninske pravice delov stavb pet in Sest v tejtst

9.4.4 |zris naértov

Ko imamo vnesene vse podatke o stavbi in delihbgtase lotimo izrisovanja etaznihcniav
za vsako etaZzo posebej. Zaradi kreiranja elaborapmogramu Microsoft Word moramo

upoStevati vrstni red nivojev:

= prvi nivo poimenujemo tloris,
= drugi nivo je namenjen za prerez stavbe,
= tretji nivo poimenujemo teren,

= naslednji nivoji so namenjeni za prikaz posamemtati.
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prerez A

3.etaza

2etaza

1 etaza F

Slika 10: Sprememba z&ilmega prereza stavbe

Slika 11: Prva etaza,druga etaza, tretja etaza

Pri izrisu n&rtov je pomembno, da prikazemo novo nastalo stanjel&o barvo. Tudi
Stevilke novo nastalih delov se izriSejo zdnldarvo, stara Stevilka dela stavbe 1 seirfae

rdego ¢rto. Po koganem izrisu n&te shranimo.
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9.4.5 Kreiranje word dokumenta

Vsi podatki o stavbi in delih stavbe so vneseniagdahko tvorimo word dokument.
Izberemo obrazec Spremembe podatkov katastra stakuieira se ustrezen dokument. Nato

ga pregledamo, uredimo in natisnemo.

9.4.6 Shranjevanje podatkov

Vse podatke o stavbi shranimo v digitalni oblikidiaketo. Disketa je sestavni del elaborata.

Digitalni elaborat je sestavljen iz XML izmenjevdirdatotek in rastrskih slik.

9.4.7 Oznafevanje stanovanj na terenu

Oznaki novo nastalih stanovanj smo trajno namestilglavnih vhodnih vratih v posamezno
stanovanje. Ker sta stanovanji nastali z delitpijejSnjega stanovanja s Stevilko 1, se za novo
stanovanje, ki ima o neto tlorisno povrSino, uporabi obsttgeStevilka stanovanja 1.
Drugo novo nastalo stanovanje se oStevl naslednjo prosto Stevilko stanovanja v okviru

stavbe in to je 2.

9.5 Seznanitev lastnikov in uporabnikov z vsebino elabata

Na obravnavi smo predstavili predlog elaborata peereembo podatkov katastra stavb
lastnikom stavbe, hkrati se vodi zapisnik. Obraeng kortana, ko je podpisan zapisnik
vabljenih strank v postopku in podpisan zapisniktraini osebe, ki je vodila obravnavo in
zapisnik.

9.6 Predaja elaborata na geodetsko upravo

Po prejemu zahteve za spremembo podatkov katdsira g geodetska uprava preizkusila
ali elaborat vsebuje vse predpisane sestavin€eirpodatki omogtajo vpis sprememb
podatkov v kataster stavb. Ker je ugotovila, ddb@lat spremembe podatkov katastra stavb
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izpolnjuje vse pogoje je po skrajSanem ugotovitmengostopku izdala odébo o vpisu
spremembe podatkov katastra stavb. GuHoje vr@ena vlagatelju zahtevka in lastniku
stavbe oziroma dela stavbe. Geodetska uprava ekuizbka pravnommosti 0 spremembi

podatkov katastra stavb obvesti sédijki vodi zemljiSko knjigo.
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10 SPREMEMBA LASTNINSKIH RAZMERIJ

10.1 LastniStvo parcel

V zemljiSskem katastru je bila izvedena parcelacpdstoj€ega dvori8a oziroma
pripadaj@éega funkcionalnega zemlfid. Rezultat parcelacije sta parceli 33/8 in 334ek
bosta pripadali lastniku delov stavbe 3 in 4 (Kijs&t zadruga Ptuj). Vsakokratnim etaznim
lastnikom delov stavbe Stevilka 5, 6 in 7 pa stmewjeni novi parceli 33/7 in 33/9. Zaradi
potrebe po dodatnih parkiéi®& omenjenih stanovanjskih delov, smo odmerili doda
zemlji&e s parcelno Stevilko 35/5 od sosednje parceleostfgpku dobi samostojno parcelno

Stevilko tudi zemljige pod stavbo in sicer 33/10.

10.2 LastniStvo na delih stavbe

Novo zemlji€e pod stavbo s parcelno Stevilko 33/10 je nastafmslovne stavbe, kateri se je
dodatno prizidalo stopnié za I@en dostop do stanovanjskih delov stavbe. Stavivadena

pod Stevilko 95. V postopku spremembe podatkov dtetastavb smo razdelili del stavbe
Stevilka 1 iz prvega vpisa na tri nove dele. Dela B predstavljata samostojni stanovanjski

enoti, del 7 pa skupno stop&esza dostop do omenjenih enot.

10.3 Ureditev lastninskih razmerij

Ureditev lastninskih razmerij se nanasa na uredistniStva zemlji§ in na ureditev

lastniStva posameznih delov stavbe.

10.3.1  Ureditev lastniStva zemlji&

S predhodno opravljeno parcelacijo smo pripraviva zemlji€a. Z razdruzilno pogodbo

se razdeli skupno dvotig in se dol6i lastniStvo za posamezne dele na nasledijnna

» parceli 33/6 in 33/8 sta last Kmetijske zadrugg,Ptu
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 parceli 33/7, 33/9 sta namenjeni vsakokratnim etazastnikom stanovanjskih enot,

» parcela 33/10 (zemlji® pod stavbo) ostaja v skupni lasti.

LastniStvo dodatno odmerjene parcele 35/5 se srpdsebné&upoprodajno pogodbo.

10.3.2 Ureditev lastniStva na posameznih delih stavbe

Z vpisom v kataster stavb in podpisom akta o obighgu etazne lastnine so izpolnjeni pogoji
za sestavo zemljiSkoknjiznega predloga za vpis netalastnine v zemljiSko knjigo.
Zemljiskoknjiznemu predlogu je potrebno priloZikta oblikovanju etazne lastnine oziroma
sporazum solastnikov o oblikovanju etazne lastraneverjenimi podpisi vseh lastnikov
posameznih delov ter odlbo/sklep geodetske uprave o vpisu stavbe v katasteb. Kasneje
pridobi kupec posameznega dela stavbe lastningkogar na podlagi kupoprodajne pogodbe.
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11 ZAKLJU CEK

Osnovni cilj diplomske naloge je spremeniti Ze apis podatke v katastru stavb in dodatno
prikazati novonastala lastninska razmerja. Katasgtarb je osnovna evidenca, ki je vezana na
postavljen cilj. Ker pa pride do spremembe zerdjipod stavbo, zaradi dograditve same
stavbe, moramo skupaj z elaboratom spremembe podk#tastra stavb izdelati tudi elaborat

evidentiranja zemlji& pod stavbo.

Zemljiski kataster in kataster stavb sta osnovrpreecninski evidenci. Z njima smo
izpolnili osnovni pogoj za nemoteno in samostojmavljanje ter kori&enje lastnine za
dosedanje solastnike. Dodatno se izvedejo pogojnaeebitno prodajo posameznih delov

stavb kot samostojnih enot prometa z nep¢amami.

Tretja evidenca, ki je povezana z zemljiSkim katastin katastrom stavb je zemljiSka knjiga.
ZemljiSka knjiga je javna evidenca, ki vsebuje wmeadbodatke o lastniStvu nepreémin
oziroma je namenjena vpisu in objavi podatkov oviggh na nepremininah in pravnih
dejstvih v zvezi z nepreminami. Etazna lastnina se vpiSe v zemljiSko knpiggpodlagi akta

0 oblikovanju etazne lastnine. Lastninska praviea gg vpiSe na podlagi kupoprodajne

pogodbe.

Tako smo dosegli zastavljeni cilj in spremembe, ski nastale na sami stavbi in na
funkcionalnem zemlji& oziroma dvori&u evidentirali v zemljiSki kataster in katasternta
S tem smo omodii izvedbo nadaljnih (kupoprodajnih) pogodb in spastninske pravice v

zemljisko knjigo.
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