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1ZVLECEK

V prispevku je obravnavana umestitev lastninske
pravice v prostor, ki je mogoca samo na podlagi
podatkov zemljiskega katastra, pravzaprav njegovega
graficnega dela - zemljiskokatastrskega prikaza.
Podana je definicija stopnje zaupanja v lociranje pravic
na nepremicninah na podlagi zemljiskokatastrskega
prikaza in nacin njenega dolocevanja. V prispevku
je opredeljen tudi lastninski koncept v Republiki
Sloveniji, katerega poznavanje je pomembno pri
umescanju lastninske pravice v prostor. Navedena so
tudi neskladja, ki so bila zaznana v okviru projekta
obvescanje o poskusnem izracunu nepremicnin zaradi
ynepravilnega« umescanja pravic v prostor. Predvsem
smo se osredotocili na povezavo med parcelo in
stavbo ter v ta namen preucili vzorec1784 stavb, ki so
enakomerno porazdeljene po ozemlju Slovenije.
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1 UVOD

Klasifikacija prispevka po COBISS-u: 1.08
ABSTRACT

This article considers the placement of ownership
rights into space, possible only with the help of the
land cadastre graphical representation. A definition of
trust for locating property rights on the land cadastre
graphic presentation is given as well as a way of
determining it. The ownership concept of the Republic
of Slovenia is also defined, the knowledge of which is
relevant to ownership rights placement. Discrepancies
found in the Information of Test Property Value
Calculation formed because of a false placement of
rights are also stated. We especially focused on the
link between a parcel and building and studied a
pattern of 1,784 buildings that were equally distributed
throughout Slovenia.
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Zemljiska parcela, ki jo tako strokovnjaki kot laiki imenujejo kar parcela, je termin, ki si ga zelo

razlicno razlagamo. V Slovarju slovenskega knjiznega jezika je opredeljena kot »odmerjen del

zemljiS¢a, dolo¢en glede na lastniStvo ali namen uporabe« (Ahlin et al., 1979, 529). Pojmovanje

posameznikov sicer vsaj deloma izhaja iz te opredelitve, vendar lahko vseeno trdimo, da

razumevanje termina ni enotno. Pravni strokovnjak razume, da je to stvar, na katero se veze
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neka pravica, predvsem lastninska, in da je ta stvar s pravico praviloma zabelezena v zemljiski
knjigi. O parceli nikoli ne razmislja kot o zemlji§€u, na katerem stoji hiSa, ki je nekaj kilometrov
oddaljena od prvega oskrbovalnega sredisca ... Prostorski strokovnjak razume termin parcela
kot element katastrskega nacrta, s katerim je treba povezati vse lastnosti prostora, te pa zal
velikokrat nimajo prave povezave z realnim prostorom. Na stopnji naCrtovanja ga sploh ne
zanima, ¢igava je, to vpraSanje si zastavi Sele, ko se pojavi konkretna tezava. Lastniki zemljiS¢
razumejo ta pojem veliko bolj konkretno. Na eni strani ga obravnavajo kot pravico (to je moje),
Ceprav se ne sprasSujejo, ali ta pravica obstaja tudi formalno, na drugi strani pa s svojim bivanjem
in uporabo dolocajo prostorski vidik parcele (do tu je kosil Ze moj oce).

Pravni strokovnjak sicer pozna zemljiski kataster in ve, kaj naj bi bil njegov namen, se pa z njim
ne obremenjuje, dokler se ne pojavijo teZave s konkretno parcelo, medtem ko sta pri prostorskih
strokovnjakih vir vsega zla zemljiSki kataster in predvsem zemljiSkokatastrski nacrt. Kako na
geodetske evidence, torej na parcelo, stavbo, del stavbe in nepremicnino, gleda posameznik, je
geodezija kot stroka zelo dobro ob¢utila v projektu obvescanja o poskusnem izracunu vrednosti
nepremicnin.

IzhodiSc¢a, na katerih temelji prispevek, so oblikovana na podlagi raziskovalnih in izvedbenih
projektov:

- lastninski koncept v Republiki Sloveniji ter vpliv odnosa med javnim in zasebnim;

- lociranje lastninske pravice v prostor je problemati¢no in zahteva poznavanje znacilnosti
javnih nepremicninskih evidenc, ki jih vodi geodetska uprava, in

- lastninska pravica in etazna lastnina ter obvesCanje o poskusnem izracunu vrednosti
nepremicénin.

V prispevku so prikazane osnovne znacilnosti lastninskega koncepta in predstavljeni nekateri
vzroki za tezave pri umes¢anju lastnine v prostor; ugotovljeni vzroki se navezujejo na projekt
obvesc¢anja o poskusnem izraCunu nepremicnin.

Lastninska pravica nad nepremi¢nino je zabeleZena kot pravica v javni evidenci, zemljiski knjigi, in
dobi identiteto Sele, ko je projicirana v stvarni prostor - naravo. Vezni ¢len med »pravico« na eni
strani in »prostorom« v naravi na drugi strani je evidenca zemljiSkega katastra. Zaradi neustrezne
uporabe podatkov zemljiSkega katastra se pojavljajo tezave pri uporabi lastninskih podatkov.

2 PREUCEVANI PODATKI IN UPORABLJENE METODE

Za razumevanje lastninskega koncepta v Republiki Sloveniji so preucene osnovne znacilnosti
dveh temeljnih lastninskih konceptov, ki se pojavljajo na evropskih tleh, in lastninskih konceptov,
ki sta obstajala na ozemlju nase drzave po drugi svetovni vojni. Uporabljena je zgodovinska
metoda preucevanja dostopne literature na tem podrocju in rezultate preucevanja smo na podlagi
deduktivne metode oblikovali v opis obstojeCega lastninskega koncepta v Republiki Sloveniji.

Pri raziskovanju umeS¢anja lastnine v prostor je bila uporabljena retrospektivna deskriptivna
metoda, ker na dolocitev lastnosti posameznih zemljiSkokatastrskih prikazov vpliva njihov
nastanek in vse dozdajSnje spremembe v evidenci zemljiSkega katastra. Na obmocju ob¢ine



Primer (lastno ime fiktivne lokalne skupnosti) je bila za ugotavljanje stopnje zaupanja v podatke
zemljiSkokatastrskega prikaza uporabljena tudi metoda preucevanja posameznih primerov.

Pri ugotavljanju neskladij umescanja lastnine v prostor je bilo opravljena analiza na vzorcu 1784
stavb s 6219 deli. Uporabljena je bila metoda preucevanja posameznih primerov, pri cemer smo
na podlagi posameznega lastniStva v obvestilu preverili lokacijo stavbe v javnem vpogledu in
povezavo na parcelo.

3 REZULTATI IN RAZPRAVE

3.1 Lastninski koncept v Republiki Sloveniji ter vpliv odnosa med javnim in zasebnim

Pravica do zasebne lastnine je v Sloveniji ena izmed najviSe razvrSenih pravic in je v ustavi
Republike Slovenije opredeljena kot ena izmed ¢lovekovih pravic. Na podlagi tega bi pricakovali,
da javna korist ne more omejevati zemljis¢ v zasebni lasti. Ce bi na zemljiscu obstajali objekti,
ki se uporabljajo v javno korist, ali bi zemljise samo imelo take znacilnosti, mora drzava ali
lokalna skupnost pridobiti tako zemljiSce v svojo last in Sele nato se lahko zemljis¢e uporablja za
izvajanje javne koristi (Virant, 1995). Tako nacelo je opredeljeno v drzavah, v katerih imajo tako
imenovani francoski model (lastnina kot absolutna in neomejena pravica), in je delno uveljavljeno
tudi pri nas, kadar ho€emo na zemlji§cu uveljaviti status grajenega javnega dobra. Zemljisca, ki
imajo status grajenega javnega dobra, morajo biti v lasti drZave ali lokalne skupnosti. Prehod v
last drzave ali lokalne skupnosti je mogo¢ prek pravnega posla ali z razlastitvijo (Tratnik, 2009).
Ko je zemljiscu z odlocbo doloc¢en status grajenega javnega dobra, drZava ali lokalna skupnost
ne moreta prosto razpolagati s tem zemljiS¢em, dokler se ta status ne ukine (Zakon o graditvi
objektov, 2004, 22. ¢len).

Navedeno moramo dopolniti z dolocili ustave Republike Slovenije, v skladu s katerimi pravica do
zasebne lastnine ni opredeljena kot absolutna pravica, saj je omejena z dejstvom, da zemljiSca ne
smemo posedovati, uporabljati, uzZivati na najobseznejsi na¢in in z njim razpolagati po svoji volji,
¢e obstaja zakon, ki nam to omejuje zaradi gospodarskih, socialnih ali ekoloskih potreb drugih
oseb, ceprav smo lastniki zemljiS¢. Torej je lastnik dolzan trpeti omejitve na svoji lastnini, ker je
uporaba zemljisca v javnem interesu. To pa je Ze znacilnost nemSkega modela (omejitev lastnine
v javnem interesu), v katerem je dolo¢eno, da lahko javna korist omejuje pravice na zemljiScu
v zasebni lasti. Lastnik zemljiS¢, ki se uporabljajo v javnem interesu, je lahko kdorkoli: drzava,
lokalna skupnost ali zasebnik. Torej lahko ta zemljisca tudi menjajo lastnika, se obremenijo, kar
pomeni, da niso izvzeta iz pravnega prometa (Anderheiden et al., 2002).

Za obremenitev teh zemljiS¢ v javnem interesu je za drZave, ki uporabljajo ta model, znacCilna
natanc¢no podana vsebina omejitve, ki je doloCena s posebnim pravnim aktom. Za uresnicevanje
dolocil tega pravnega akta je zadolZen posebni organ, ki vimenu skupnosti uveljavlja javni interes
in s tem povezane omejitve na lastnini. Ce ne obstaja ve¢ razlog, da se zemljisce uporablja v
javnem interesu, omejitve na zemljiScu prenehajo in lastnik ga lahko uporablja brez njih.

Tako nacelo je uveljavljeno tudi pri nas v primerih, ko javnega interesa ne izvrSujemo prek
grajenega javnega dobra. VeCinoma je uveljavljeno:
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- ko na zemljiSCu za izvrSevanje javnega interesa zadostuje sluznost v javno korist (Energetski
zakon, 2007, 52. ¢len);

- ko se javni interes izkazuje z dolo€itvijo nekaterih vrst naravnega dobra (Zakon o varstvu
okolja, 2002, 16. ¢len);

- ko gre za objekte kulturne ali naravne dediS¢ine (Zakon o varstvu kulturne ..., 2008, 1. in 2.
Clen).

Temeljni zakon v Republiki Sloveniji, ki ureja podrocje lastnine, je Stvarnopravni zakonik. V
njem je opredeljen pojem lastninske pravice in torej pojem lastninske pravice na nepremicénini.
Lastninska pravica nad posamezno nepremi¢nino je razvidna iz zemljiSke knjige, ki je javna
knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na nepremic¢ninah.

z dolocili sedaj veljavne zakonodaje na podro¢ju nepremic¢nin. Za razumevanje teh vpisov je
treba poznati pojem drzavna lastnina na obmocju Federativne ljudske republike Jugoslavije in
pojem druZbena lastnina.

Drzavna lastnina na obmoc¢ju Federativne ljudske republike Jugoslavije je bila poimenovana
»splo$no ljudsko premozenje« (Leskovic, 1960). Za drzavno lastnino je bilo znacilno, da drzava
izvrSuje vse pravice in dolznosti, ki izvirajo iz naslova lastnine, in sicer prek drzavnih organov.
Drzava je svojo lastnino poimenovala tudi »posredno druzbeno lastnino. Tu je narod posredno,
preko drZave, lastnik proizvajalnih sredstev« (FinZgar, 1968, 16). Paradoks drzavne lastnine v
Jugoslaviji v tem obdobju je bil, da je bila drzava na eni strani vecinski lastnik zemljis¢, na drugi
strani pa je kot nosilec oblasti izdajala zakonske akte v zvezi z vsebino pravic in dolznosti, ki
izvirajo iz lastninske pravice. DrZavna lastnina v zgoraj opisani obliki je na obmocju Federativne
ljudske republike Jugoslavije, in s tem tudi na ozemlju Slovenije, obstajala do sprejetja ustavnega
zakona iz leta 1953, s katerim je bil uveden pojem druzbene lastnine. V listu B zemljiSke knjige
Se danes kot lastnika zasledimo »splosno ljudsko premozenje«.

Druzbena lastnina je nasprotje individualne (zasebne) lastnine. Tudi pri njej govorimo o pravno
urejenih razmerjih. Lahko jo opredelimo kot premozenje, ki je namenjeno za zadovoljevanje
potreb druZbe in se upravlja in uporablja na nacin, ki so ga dolocali takrat veljavni ustava in
zakoni (Finzgar, 1979).

Druzbeno lastnino so upravljale druzbenopravne osebe (Sajovic, 1974):

- druzbenopoliticne skupnosti (drzava, republika, obCina);

- delovne organizacije (temeljne organizacije zdruzZenega dela - TOZD itn.) in

- druge samoupravne organizacije (samoupravne interesne skupnosti - SIS itn.).
Druzbenopravne osebe niso imele zemljiS¢ v lasti, ampak so jih upravljale. Upravljanje pa je
pomenilo, da so lahko imele:

- pravico uporabe na zemljiscu,

- pravico rabe zemljisca in

- pravico razpolaganja z zemljisCem.



Slika 1: Prikaz razmerja med zasebno in druZbeno lastnino v Jugoslaviji

Upravljanje je pooblastilni izraz za izvajanje rabe, uporabe in razpolaganja (Bohinc, 1987).
Pomen uporabe, rabe in razpolaganja je enak kot pri opredeljevanju vsebin stvarnih pravic.

Pri vpisu druzbene lastnine v zemljiSko knjigo je bila poudarjena potreba po vpisu upravljavca
druzbene lastnine. Tako se je za potrebe vpisov upravljavca druzbene lastnine uveljavil termin
»pravica uporabe, ki je zdruZeval vse lastnosti upravljanja in ne samo uporabe. Na posameznih
posebna raba zemljiS¢, ne glede na to, ali so bila zemljiS¢a v zasebni ali druzbeni lasti. S tem je
bil dolocen enoten reZim rabe posamezne vrste dobrine. ZemljiS€em, ki so bila v druzbeni lasti
in so pripadala posameznemu fondu sredstev, se je dolo€il imetnik pravice uporabe, ki je bil
lahko druzbenopravna oseba, lahko pa tudi (Sajovic, 1987):

- druzbenopoliticna organizacija,

- drustvo,

civilnopravna oseba ali

- posameznik.

- Zakonom o gozdovih,
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- zakoni s podrocja stanovanjskega gospodarstva,
- zakoni s podrocja urejanja prostora,
- Zakonom o rudarstvu,

- Zakonom o vodah.

Pravni rezimi so bili uvedeni za:

- stvari v splos$ni rabi (vode, javne ceste, morske in re¢ne obale, morsko dno, rude),
- stavbna zemljisca,

- kmetijska zemljisca,

- gozdove in gozdna zemljiSca,

- pasSnike in ledine,

- poslovne stavbe,

- stanovanjske hiSe ter

- poslovne prostore in stanovanja.

Na podlagi fonda, v katerega je bila uvr§¢ena nepremicnina, lahko opredelimo vrsto druzbene
lastnine, in tako jo je treba tudi obravnavati v postopkih zemljiSkoknjizne ureditve. Uvrstitev
nepremicnine v posamezni fond je bila pozneje podlaga za privatizacijo.

Pri lastninskem konceptu se je treba dotakniti opredelitve lastninskega stanja prostora in
opozoriti na tezavo, nastalo zaradi dvotirnosti javnih evidenc, ki opredeljujejo lastnino. Na
eni strani imamo zemljiSki kataster, ki z naCrtom parcelnega stanja opredeljuje razporeditev
lastnine v prostoru, na drugi strani pa zemljiSko knjigo, ki opredeljuje pravice na teh parcelah.
Na nacelni ravni, ki jo dolo¢ajo zakoni s podro¢ja urejanja nepremicnin, so zadeve jasne. Tako
Zakon o zemljiski knjigi kot Zakon o evidentiranju nepremiénin poleg opredelitve osnovne
vsebine navajata medsebojno povezljivost in odvisnost, vendar v praksi pravna in prostorska
stroka dojemata prostor vsaka po svoje.

3.2 Umestitev lastninske pravice v prostor

Celotno ozemlje Republike Slovenije je lastniSko razdeljeno. Kako poteka lastniSka razdelitev
ozemlja Slovenije, je razvidno iz evidence zemljiSkega katastra. ZemljiSki kataster je temeljna
na nepremicninah z lokacijo v prostoru - locira lastnino v prostor oziroma prostor poveze z
lastnikom« (Grilc, Logar, Vugrin, 2006, 3). Zemljiski kataster daje lastninskemu stanju prostorsko
razseznost.

V zemljiski knjigi je vpisan lastnik parcele oziroma nosilec pravic na njej. Parcelo umestimo
v prostor na podlagi podatkov zemljiSkega katastra, najdemo jo v graficnem delu zemljiSkega
katastra, in s tem je lastnina umescena v prostor.

Na ravni podatkov o lastniStvu zemljiS¢ poznamo dve evidenci (zemljiski kataster in zemljisko
knjigo), kar prinasa dvotirnost, enako velja za podatke, ki se vodijo v zemljiSkem katastru. Tu



lo¢imo opisne in grafi¢ne podatke, ki se vodijo lo¢eno. Graficne podatke zemljiSkega katastra
lo¢imo na (Zakon o evidentiranju nepremicnin, 2006, 13. ¢len):

- zemljiSkokatastrski prikaz in

- zemljiSkokatastrski nacrt.

Slika 2: ZemljiSkokatastrski prikaz (tanke Crte) in zemljiSkokatastrski nacrt (debele Erte) za isto obmocje

Lociranje lastninskega stanja v prostor je na informativni ravni, ki zado§¢a za izdelavo preglednih
prikazov, precej preprosto. Z izdelavo enotnega sloja parcel za obmocje celotne drzZave v digitalni
obliki je bila pripravljena podlaga za povezavo med lastnikom in drugimi podatki o prostoru.
Toda ¢im hoCemo prostor obravnavati podrobneje, enotni sloj parcel zaradi svojih lastnosti ni
brezpogojno uporaben (Grilc, Logar, Vugrin, 2006).

Enotni sloj parcel, ki smo ga v preteklosti imenovali digitalni katastrski nacrti (DKN) in ga danes
imenujemo zemljiSkokatastrski prikaz, je nastal iz klasi¢nih katastrskih naértov s tehnikami
skeniranja, vektorizacije, transformacije, usklajevanja meja katastrskih obcin ter usklajevanja
podatkov med pisnim in graficnim delom evidence zemljiSkega katastra (portal Prostor -
Zemljiski kataster, 2009). Klasi¢ni katastrski nacrti, ki so bili vklju€eni v proces, so nastajali
v razliCnih ¢asovnih obdobjih ter bili izdelani z razlicnimi metodami in v razliénih merilih.
Metode vzdrzevanja posameznih nacrtov so se razlikovale, lahko celo trdimo, da imamo razli¢ne
metode vzdrzevanja v razli¢nih obdobjih znotraj istega nacrta (Mlakar, 1986). Ceprav govorimo
o enotnem sloju parcel, to §e ne pomeni, da je ta sloj tudi kakovostno enoten. Vse, kar je v tem
sloju enotno, je zveznost, ki je pred pretvorbo v digitalno obliko nismo poznali. Na nov medij smo
torej prenesli ves slovenski grafi¢ni in koordinatni kataster z vsemi znacilnostmi, in tako dobili
zelo raznoliko dedi$¢ino, ki jo moramo pri uporabi dobro poznati in jo upostevati (Logar, 2002).

ZemljiSkokatastrski prikaz pokriva celotno obmocje drzave ter prinasa sliko oblike in medsebojne
lege parcel. ZemljiSkokatastrski nacrt ne pokriva celotnega obmocja drzave, ampak obstaja samo
za obmocja, kjer stojijo parcele, katerih meje so evidentirane s koordinatami zemljiSkokatastrskih
tock s predpisano natancnostjo. Zaradi lastnosti zemljiSkokatastrskega prikaza lociranje v realni
prostor na njegovi podlagi ne zagotavlja enake kakovosti lociranja na vseh obmo¢jih Republike
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Slovenije. Zato bi bilo treba pred povezavo zemljiSkokatastrskega prikaza z drugimi podatki
dolociti stopnjo zaupanja v zemljiSkokatastrski prikaz.

Stopnja zaupanja lociranja pravic na nepremic¢ninah na podlagi zemljiSkokatastrskega prikaza
je odvisna od:

- vzdrZevanosti podatkov javnih evidenc in

- kakovosti podatkov zemljiSkokatastrskega prikaza.

Vzdrzevanost podatkov javnih evidenc pomeni, da so bili vneseni vsi elaborati sprememb, ki
pokrivajo ve¢ja obmocja (izmere cest, obmocij novih sosesk, pogodbenih in upravnih komasacij),
in morebitna izboljSanja pozicijske natan¢nosti zemljiSkokatastrskega prikaza. Vpliv vzdrzevanosti
podatkov, ki je po navadi kontroliran proces (elaborati), preverimo pred dolocitvijo stopnje
zaupanja lociranja pravic na nepremicninah in ne vpliva na oblikovanje obmocij enake stopnje
zaupanja.

Obmoc¢ja oblikujemo na podlagi podatkov:

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

- nacina izmere - metode dolocitve zemljiSkokatastrskih tock (polarna, fotogrametric¢na, itn.),
- izvornega merila katastrskega nacrta (1 : 2880; 1 : 1440; 1 : 1000),

- metode vzdrZevanja (koordinatna, metoda vzdrZevanja z vklopom) in

- velikosti odstopanj med lokacijo zemljiSkokatastrske to¢ke na terenu in nacrtu.

Za vsako kategorijo podatkov (vrsta katastra, nacin izmere ...) izdelamo svoj podatkovni sloj,
v katerem vsaki parceli pripiSemo vrednost. Delni rezultat je pet podatkovnih slojev. Torej je
za vsako parcelo predpisan podatek o vrsti katastra, nac¢inu izmere, merilu izvornega nacrta,
metodi vzdrZevanja in pripadnosti razredu odstopanja med lokacijo zemljiSkokatastrske tocke na
terenu in nacrtu. Na podlagi teh podatkovnih slojev oblikujemo obmocja enake stopnje zaupanja.
Oblikovanje obmocij enake stopnje zaupanja lahko glede na namen uporabe oblikujemo na dva
nacina:

- rocCna interpretacija - za potrebe informativnega prikaza enakih stopenj zaupanja - »grob

prikaz stanja« in

- matemati¢no doloCanje pripadnosti posameznemu obmocju enake stopnje zaupanja s
kontrolnimi vzorénimi pregledi stanja posameznih parcel in popravki na podlagi ugotovljenih
kontrolnih pregledov - »detajlni prikaz stanja.

Pri matematicni dolo¢itvi posameznemu atributu, ki ga parcela pridobi glede na dolo¢eno
kategorijo podatkov, dolo¢imo tudi utez. Kategorija, ki ima najvecji vpliv, je na podlagi empiri¢nih
izkuSenj velikost odstopanja med lokacijo zemljiSkokatastrske toCke na terenu in nacrtu.

Za prikazan primer ob¢ine Primer (slika 4) je bila uporabljena ro¢na metoda interpretacije, ki
smo jo preverili na vzorcu 100 parcel, kar znasa 3,6% vseh parcel na obmocju obCine Primer.
V nadaljevanju so navedene znacilnosti posameznih kategorij pri najvecji in najmanjsi stopnji
zaupanja.



Slika 3: Prikaz lokacije zemljiSkokatastrskih tock glede na pripadnost razredu lokacijske natan¢nosti na
obmocju obcine

Stopnja zaupanja je velika, ¢e podatki, na podlagi katerih je dolo¢eno obmocje, ustrezajo
naslednjim merilom:
- parcele so na obmocju koordinatnega katastra;

- metoda dolocitve koordinat je polarna (Ce gre za tocke pred uvedbo meritev v novem
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koordinatnem sistemu - koordinate GK) ali metoda terenske meritve z numeri¢nimi
koordinatami (Ce gre za tocke po uvedbi meritev v novem koordinatnem sistemu - ETRS89/
TM ali D48/GK);

izvorno merilo je 1 : 500, 1: 1000 ali 1 : 2000;
metoda vzdrzevanja je koordinatna in

odstopanja med lokacijo zemljiSkokatastrske tocke na terenu in nacrtu ni.

Stopnja zaupanja je minimalna, ¢e podatki, na podlagi katerih dolo¢imo obmocje, ustrezajo
naslednjim merilom:

parcele so na obmocju grafi¢nega katastra;

metode dolocitve koordinat so ortogonalna, presek ali pa metoda ni znana;
izvorno merilo je 1 : 2880 ali 1 : 5760;

metoda vzdrzevanja z vklopom in

odstopanja med lokacijo zemljiSkokatastrske toc¢ke na terenu in nacrtu znasajo 15 m in vec.

Dolo¢ili smo pet razredov stopenj zaupanja, ki imajo naslednje lastnosti:

najvisja stopnja zaupanja - podatki so pravilno umesceni v prostor;

visoka stopnja zaupanja - lociranje v prostor je pravilno za potrebe vseh povezav, na primer
za potrebe vseh vrst planskih aktov;

sprejemljiva stopnja zaupanja - lociranje v prostor je pravilno za omejene potrebe, na primer za
umescanje izvedbenega akta lokalne skupnosti, ne pa tudi za izdelavo posamezne prostorske
ureditve drZavnega ali lokalnega pomena;

nizka stopnja zaupanja - lociranje v prostor je samo informativno in obstaja velika verjetnost
napacne lokacije pravice v prostor na obmocju goste parcelacije;

nesprejemljiva stopnja zaupanja - podatki so locirani v prostor z velikim zamikom, pred vsakim
posegom Vv prostor je treba izvesti geodetske postopke za ureditev podatkov zemljiSkega katastra
ali pridobiti podatke zemljiSkokatastrskih nacrtov iz elaboratov sprememb, Ce obstajajo.



Slika 4: Prikaz lokacije obmocij enake stopnje zaupanja na obmocju obc¢ine Primer
3.3 Obvescanje o poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin in neskladja zaradi
nepravilnega umescanja lastnine v prostor

Opisana stopnja zaupanja je bila dolo¢ena zaradi uporabe podatkov zemljiSkokatastrskih prikazov
v postopkih prostorskega planiranja - namenjena je razumevanju zemljiSkokatastrskih prikazov
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med uporabniki, ki so zunaj geodetske stroke. Zal pa v geodetski stroki velikokrat pozabimo na
teZave umesScCanja lastnine v prostor in eden takih primerov je projekt obves¢anja o poskusnem
izracunu nepremicénin.

Obvestila, ki so jih dobili lastniki nepremicnin, so bila podana zgolj opisno in niso imela grafi¢ne
predstavitve. Za opredelitev lastniStva (vecine stavb in njihovih delov) in drugih podatkov so
bili uporabljeni postopki prekrivanja posameznih podatkovnih slojev. Zaradi neenake pozicijske
natan¢nosti zemljiSkokatastrskega prikaza in drugih podatkovnih slojev so se v obvestilih pojavila
naslednja neskladja:

- stavba je bila povezana z nepravo parcelo (to napako so imeli lastniki moznost odpraviti v
popisu, vendar jih ve€ina tega ni naredila);

- parceli je bila doloCena neprava namenska raba;
- parceli je bila doloCena neprava dejanska raba in

- nepravilno dolo¢ena blizina infrastrukturnih objektov posamezni nepremicnini.

Zaradi nepravilne povezave stavbe s parcelo, neprave namenske rabe in neprave dejanske rabe
je bil posamezni sestavini nepremicnine dolo¢en nepravi model za izracun vrednosti in torej
tudi neprava vrednost.

Ce se posvetimo samo lociranju stavb v prostor, bi teZavo resil zemljiski kataster z vzdrzevano
vsebino na ravni vrst rab (Zal danes ne ustreza dejanskemu stanju, saj veliko stavb Se vedno
nima vrisanega zemljiS¢a pod stavbo, ali pa se to moc¢no razlikuje od tlorisa stavbe), pri Cemer
tezav zaradi povezave stavbe z nepravo parcelo sploh ne bi bilo. V povezavi z zemljiSko knjigo
bi lahko podpiral sistem obdavc¢itve stavbnega fonda in informacijo o zasedenosti prostora.
Trditev ob danih predpostavkah drzi, dokler ne naletimo na etazno lastnino in stavbno pravico.
Ce torej ni ugotovljena etazna lastnina ali stavbna pravica, je vse, kar je na zemljiscu, nad ali
pod njim, v lasti lastnika zemljiS¢a. Stavba, ki ni v etazni lastnini, v zemljiSki knjigi ni zavedena
in ni predmet vpisa v zemljisko knjigo. Ce je uvedena etazna lastnina, ki je v stvarnopravnem
zakoniku (SPZ, 2002) opredeljena kot lastnina posameznega dela stavbe in solastnina skupnih
delov, so stavba in njeni deli predmet vpisa v zemljiSko knjigo. LastniStvo v zemljiski knjigi je
vezano na del stavbe.

Ce je stavba, pri kateri ni uvedena etazna lastnina, povezana z nepravo parcelo, se opredeli kot
lastnina lastnika te parcele - torej je obvestilo zanjo dobil drug lastnik. Ker obrisi v katastru stavb
ponazarjajo najvecji obseg stavbe, ne pa njenega prereza s terenom, ob nezadostni pozicijski
natancnosti zemljiSkokatastrskega prikaza postanejo lastniki sosednje parcele tudi lastniki stavbe.
Stavba je obravnavana kot gradnja na tujem zemljiScu, kar pa velikokrat ne drZzi. Pri obvescanju
so se pojavljale tudi teZave pri kompleksih vecjih stavb, ki so bile v kataster stavb zajete z enim
obrisom. V zemljiSkem katastru je bila za vsako stavbo doloCena svoja parcela, na katero je bil
vezan lastnik parcele, lastniki stavbe pa so vsi lastniki parcel (nizi garaz, vrstne hise ...).

Zgoraj navedeni primeri kazejo, da je lociranje lastnine v prostor lahko ko€ljivo Ze pri povezovanju
evidenc, ki jih vodi Geodetska uprava, in ta pozna lastnosti teh evidenc. Ce pa te podatke
uporablja kdo drug, je nabor mogocih neskladij veliko vecji.



Slika 5: Prikaz obrisa stavbe, ki poteka ¢ez ve¢ parcel.

Ce bi ze obstajal podatek o stopnji zaupanja v lociranje pravic v prostor, ki bi bil prikazan
razumljivo za Sir§o strokovno in lai¢no javnost ter ¢e bi bil to tudi podatek, ki bi bil kot del lastnosti
nepremicnine prikazan na obvestilu, bi bilo veliko manj negativnih odzivov na obvescanje.

4 SKLEP

Ce hocemo umestiti lastnino v prostor, nam to omogoca zgolj zemljiski kataster. Kakovost
umestitve lastnine v prostor zahteva poznavanje lastnine kot pravice, poznavanje lastnosti prostora
in poznavanje njunega povezovalca - zemljiSkega katastra. ZdruZiti vsa ta znanja pri pravnih ali
prostorskih strokovnjakih je skoraj nemogoce, prav tako je nemogoce, da bi geodetski strokovnjaki
natancno poznali vse pasti pravic, vezanih na lastnino in prostor. UmesSc¢anje lastnine je vdanem
trenutku in pod danimi pogoji uspesno samo, ¢e se izvaja kot interdisciplinarno skupinsko
delo. In tako kot je zemljiski kataster nepogresljiv povezovalec lastnine in prostora, je geodetski
strokovnjak tisti, ki ve, kako povezati prostor s pravicami in omejitvami. A ¢e bomo samo trdili,
da to znamo, in ne bomo poskusali razumljivo razloZziti Se drugim, kaj pomeni umestiti lastnino
v prostor, nasega dela ne bo znal centi nih¢e - Se huje, uveljavilo se bo mnenje, da ni potrebno.

Opredelitev termina stopnje zaupanja v lociranje pravic na nepremi¢ninah na podlagi
zemljiskokatastrskega prikaza in seznanitev drugih z njegovim pomenom, je prvi korak. Ce bi
nam uspelo, da bi uporabniki pred umesc¢anjem pravic v prostor najprej kot strokovno podlago
zahtevali prikaz obmocij enake stopnje zaupanja zemljiSkokatastrskega prikaza, bi nase delo in
stroka dobila mesto, ki jima pripada.

Seveda pa to ni Carobna palica, ki reSi vse zadrege, je pa po mojem vseeno vstopnica, da nas
bodo druge stroke podprle pri prizadevanju za okrepitev zaupanja v zemljiSkokatastrski prikaz,
torej za izboljSanje zemljiSkokatastrskega prikaza.

Neskladja, ki so jih lastniki nepremi¢nin zaznali pri obve§¢anju o poskusnem izracunu vrednosti
nepremicnin in so nastala zaradi nepravilnega umescanja razlicnih podatkov v prostor, bi lahko
laze obrazloZili, ¢e bi bila SirSa javnost poucena o njihovem izvoru.

Marjina Vignin - GEODETSKEEVIDENCEROT POVEZOVALI CLEN MED LASTMING IN FROSTOROM

Geodetski vestnik 55/2 (2011)

w
w
-



Geodetski vestnik 55/2 (2011)

332

Marjina Vignin - GEODETSKEEVIDENCEROT POVEZOVALI CLEN MED LASTMINO IN FROSTOROM

Literatura in viri

Ahlin, M., et al. (ur.) (1979). Slovar slovenskega knjiznega jezika. 3. knj.,, Ne-Pren. Ljubljana, Slovenska akademija
znanosti in umetnosti, Institut za slovenski jezik in Drzavna zalozba Slovenije: 529.

Anderheiden, M. (ur.), Brugger, W. (ur.), Kirste, S. (ur.) (2002). Gemeinwohl in Deutschland, Furopa und der Welt.
Baden- Baden, Namos Verlagsgesellschaft.

Bohinc, R. (1987). Lastnina in upravijanje. Ljubljana, CGP Delo - TOZD Gospodarski vestnik.
Elektronska zemljiska knjiga. http://portal.sodisce.si/vpogledi/zk.portal (1. 4. 2011).

Energetski zakon (uradno precisceno besedilo) (EZ - UPB2). Ur. I. RS st. 320-01/98-7/12-27/2007: 1351.
FinZgar, A. (1968). Lastninska razmerja v Jugoslaviji. Ljubljana, Pravna fakulteta Univerze v Ljubljani.
Finzgar, A. (1979). Druzbena lastnina. Ljubljana, Casopisni zavod uradni list SR Slovenije.

Grilc, M., Logar, M., Vugrin, M. (2006). Zemljiski kataster - edina evidenca, ki povezuje »prostor« z lastnikom.
Ljubljana, Geodetska uprava R Slovenije: 62 f.

Juhart, M., et al. (2004). Stvarnopravni zakonik s komentarjem. Ljubljana. GV zalozba.

Leskovic, S. (1960). Zemljiskoknjizna izvedba nacionalizacije. Ljubljana, DrZavni sekretariat za pravosodno upravo
LRS.

Logar, M. (2002). Evidentiranje sodno urejenih mej v zemljiskem katastru. Ljubljana, Pravna praksa - posebna priloga
10-11.

Metodologija obvescanja o poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin ter razgrnitvi podatkov o modelih vrednotenja
nepremicnin (2010). Ljubljana, Geodetska uprava Republiki Slovenije: 31 f.

Obvescanje lastnikov nepremicnin o poskusnem izracunu nepremicnin (2010). Ljubljana, Geodetska uprava Republiki
Slovenije.

Milakar, G. (1986). Kataster 1: zemljiski kataster in zemljiska knjiga. Ljubljana, Tehniska zalozba Slovenije.

Pesko, G., Vugrin, M. (2011). Uskladitev podatkov o nepremicninah med evidenco zavoda za blagovne rezerve in
podatki, ki jih Gurs vodi v ren-u. Ljubljana, Zavod Republike Slovenije za blagovne rezerve.

Portal prostor - Javni dostop. http:
2011).

Portal prostor - Obvescanje. http://e-prostor. govszmdex QhQ 2id=850 (17. 11. 2010).

Portal prostor - Preg moduli.
(31. 1. 2011).

Portal prostor - Zemljiski kataster. http://prostor.gov.si/vstop/index.php2id=105 (10. 3. 2011).

Ravnihar, F, et al. (2010). Projekt obvescanje lastnikov o poskusnem izracunu vrednosti nepremicnin. Ljubljana,
Geodetska uprava R Slovenije: 57 f.

Sajovic, B. (1974). O premozenjskem razmerju v samoupravnem pravnem sistemu. Ljubljana, Pravna fakulteta.

Sajovic, B. (1987). Temelji druzbeno-lastninskih in premoZenjskih razmerij. Ljubljana, Univerza Fdvarda Kardelja v
Ljubljani - Pravna fakulteta: 317 str.

Stvarnopravni zakonik (SPZ). Ur. I. RS st. 720-01/01-13/3-87/2002: 4360; Ur. I. RS st. U-I-70/04-18-18/2007: 841.
Virant, G. (1995). Lastninski koncept javnega dobra v primerjalnem pravu in pri nas. Javna uprava 31(3): 353-363.

Tratnik, M. (2009). Omejitev lastninske pravice po prostorski zakonodaji. V: Gradivo seminarja Nepremicninsko pravo.
Ljubljana, Hotel Union, 3. marec 2009. Ljubljana, GV zalozba.

Ustava Republike Slovenije. Ur. I. RS st. 001-02/89-2/75-331/1991-I: 1409; Ur. I. RS st. 001-02/97-14/2-42/1997: 2341,
Ur. I RS st. 001-02/00-16/1-66/2000: 3052; Ur. 1. RS st. 001-02/03-2/193-24/2003: 898; Ur. I. RS st. 001-02/04-19/2-
6972004: 3091; Ur. |. RS st. 001-02/04-18/1-69/2004: 3089; Ur. I. RS st. 001-02/04-20/1-69/2004: 3087; Ur. I. RS st.
001-02/06-21/1-68/2006: 2950.

Vugrin, M., et al. (2005). Postopek za izdelavo ugotovitvene odloche za pridobitev statusa grajeno javno dobro
lokalnega pomena - raziskovalna naloga. Ljubljana, Digi data d.o.o., GZ Celje d.o.0., Igea d.o.o0., LUZ d.d.

Vugrin, M. (2010). Analiza lastninskega stanja kot del strokovne podlage za prostorsko nacrtovanje. Magistrska naloga.


http://portal.sodisce.si/vpogledi/zk.portal
http://prostor3.gov.si/javni/javniVpogled.jsp?rand=0.9057844406802094
http://e-prostor.gov.si/index.php?id=850
https://prostor.gov.si/preg/login.jsp?xxx=2345704716030%20&ca=SIGEN-CA
http://prostor.gov.si/vstop/index.php?id=105

Ljubljana. Univerza v Ljubljani, Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo, Oddelek za gradbenistvo, Interdisciplinarni
podiplomski studij prostorskega in urbanisticnega planiranja.

Zakon o evidentiranju nepremicnin (ZEN). Ur. . RS st. 720-02/00-3/6-47/2006: 2024; Ur. 1. RS st. U-1-464/06-13-
65/2007: 3564.

Zakon o graditvi objektov (uradno precisceno besedilo) (ZGO - 1 UPB1). Ur. I. RS st. 321-10/90-4/86-102/2004: 4398;
Ur. I, RS st. 321-10/90-4/86-14/2005 popravek; Ur. I, RS st. U-1-286/04-46-120/2006: 5106.

Zakon o varstvu kulturne dediscine (ZVKD-1). Ur. I. RS st. 612-04/98-5/9-16/2008: 458; Ur. 1. RS st. 610-01/08-2/21-
123/2008: 5551.

Zakon o varstvu okolja (uradno precisceno besedilo) (ZVO - UPB1) Ur. 1. RS st. 801-01/90-3/141-39/2006: 1682; Ur. |.
RS st. 801-01/90-3/150-70/2008: 3026.

Zakon o zemljiski knjigi (ZZK-1). Ur. . RS $t. 720-02/93-1/13-58/2003: 2857; Ur. I. RS $t. 720-02/93-1/23-45/2008:
1985; Ur. I, RS $t. 720-02-3/2009-16-28/2009: 1188.

1Z ZNANOSTI IN STROKE

Prispelo v objavo: 19. april 2011
Sprejeto: 27. maj 2011

mag. Marijana Vugrin, univ. dipl. inz. geod.
Digi data d.o.o., Opekarska cesta 11, SI-1000 Ljubljana
e-posta: marijana@digidata.si

Marjjana Vignin - GEODETSKEEVIDENCEROT POVEZOVALNI CLEN MED LASTMINO IN FROSTOROM

IoIetski vestnik 55/2 (2011)




