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Izviecek

V ¢lanku prikazujemo potrebe in moZnosti, vkljuéno z ukrepi
za vzpostavitey, vzdrievanje in vodenje evidence zemljiskih
transakcij in cen zemljis¢ v Sloveniji.

Kljuéne besede: cene zemljisc, Geodeiski dan, Otocec,
nepremicnine, trg zemljis¢, uradna evidenca zemijiSkih
transakcij, zakon, 1995

i UVGCDh

razmejitvijo sedanjih zemljii¢ v druzbeni lasti in njihovim lastninjenjem bodo
stavbna zemlji$¢a na obmodju mest in naselij mestnega znacaja in na drugih
obmodjih v Sloveniji tudi v zasebni lasti. Zasebna lastnina lahko predstavija
omejitveni dejavnik nadaljnje rasti in razvoja mest in naselij, e drZava ne bo
formalno uredila razmerij med javno in zasebno lastnino ter planom in trgom. Za
ureditev teh razmerij in kontroliranje trga zemlji$¢ bo drZava morala poznati tudi
razmere na tem trgu in po vzoru razvitih evropskih drZav vzpostaviti in vzdrZevati
evidenco transakeij z zemljiséi in njihovimi cenami.

zvezi z oblikovanjem evidence zemljiSkih transakcij in cen zemljis¢, ki so bila v
proinetu, lahko za Slovenijo postavimo naslednjo hipotezo: UpoStevajod

razmere na trgu zemljis¢ v preteklosti lahko Ze v tki. prehodnem obdobju iz
administrativinega na trzno vrednotenje zemljiS¢ vzpostavimo zacasno uradno
evidenco transakeij in cen stavbnih zemljis¢, ki so bila v prometu. Taka evidenca
omogoca hitrejsi prehod na trZno vrednotenje zemljis¢ le v primeru, ko sta trZno
vrednotenje in tak8na evidenca zakonsko opredeljena in so v zakonodaji opredeljeni
in sankcionirani vsi potrebni ukrepi za njeno uspe$no vzpostavitev, vzdrZevanje in
vodenje.
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2  EVIDENCA ZEMLJISKIH TRANSAKCIJ IN CEN ZEMLJISC, KI SO BILA
V PROMETU

‘videnca predstavlja namensko in sistemati¢no spremljanje, vpisovanje podatkov
|0 tem, hkrati pa tudi zbirko takih podatkov (SAZU, 1970). Ko govorimo o

evidenci, moramo torej:

O opredeliti njen namen oziroma uporabnost, ki izhaja iz dolo¢enih potreb

O omogoéiti sistematiéno spremljanje in vpisovanje podatkov.

Pri nas se zatika Ze pri neenotni uporabi terminov evidenca, register in kataster
(Republitka geodetska uprava, 1993) ter pri postavitvi njihovih definicij. Izkusnje iz
preteklosti pa kaZejo tudi, da smo zakonsko opredelili kot evidenco tudi samo
ypisovanje podatkov “o éem”. Vzemimo kot primer evidenco stavbnih zemljisC.
Danes (1995-05-23) e veljavni Zakon o stavbnih zemlji¢ih (Ur.l. SRS st. 18/1984)
doloéa, da je treba o stavbnih zemljis¢ih voditi ustrezno evidenco, ne opredeljuje pa
natanénega namena vodenja take evidence. Strokovne podlage za vzpostavitev
evidence stavbnih zemlji¥¢ je Institut za komunalno gospodarstvo izdelal Ze leta 1985
(Rakar et al.,, 1985). Po teh podlagah naj bi evidenca stavbnih zemljis¢ vsebovala
poleg fizi¢nih tudi finanéne podatke, vklju¢no z analizo cen stavbnih zemljisc.
Zakonodajalec je imel do takega predloga dolotene pomisleke, kar je, gledano deset
let kasneje, povsem razumljivo. Posledica tega je, da sprejeta evidenca stavbnih
zemljisé (Ur.l. SRS $t. 11/1988) ne zajema kompleksnega gospodarjenja s stavbnimi
zemljisti, kot je to podano v strokovnih podlagah instituta in ne motivira za
geodetske zadeve pristojnih upravnih organov k njeni vzpostavitvi.

3  NAMEN EVIDENCE ZEMLJISKIH TRANSAKCIJ IN CEN ZEMLJISC, KI SO BILA
V PROMETU

¥no gospodarstvo je povezano s trgom. zemljis¢ in s trznim vrednotenjem
L. zemljide, pri demer je za drzavo pomembno predvsem naslednje:

1) Zakonska opredelitev trznega nafina vrednotenja zemlji$¢ predstavlja samo
potreben, ne pa tudi zadosten pogoj za uveljavitev trznega vrednotenja stavbnih
zemljiié. Poleg ostalih pogojev (Rakar et al., 1993) je za trZno vrednotenje potrebna
uradna evidenca transakcij z zemlji§¢i in njihovimi cenami. Prav zaradi pomanjkanja
ustreznih podatkov, potrebnih za trZno vrednotenje stavbnih zemljis¢, ki jih iz takSne
evidence lahko dobimo, cenilei v Sloveniji v vedini primerov Se vedno uporabljajo
administrativni nadin vrednotenja stavbnih zemlji3¢ po obstojeci metodologiji (Ur.lL.
SRS §t. 8/1987). Ko cenilci uporabljajo trine metode vrednotenja zemljiS¢, prihaja do
vedjih razlik med ocenjenimi vrednostmi za primerljiva zemljis¢a, kar je $e posebe]
problemati¢no pri projektu graden] slovenskih avtocest. Ker drZava (morda ‘
nenamenoma) nima uradne evidence zemljiskih transakcij in cen zemljis¢, ki so bila v
prometu, ima vsaka predlagana vrednost zemlji$¢a enako moZnost, da jo ocenimo kot
tr¥no vrednost. Pridobivanje zemljis¢ v javno lastnino tudi zaradi tega poteka pocasi. -

2) Spremenjena struktura lastni$tva na zemljis¢ih pri nas in ustavno zagotovljena
enakost med zasebnim in javnim lastni§tvom na stavbnih zemlji$¢ih bo vplivala tudi
na drugaéno razmerje med javno in zasebno lastnino ter planom in trgom, kar lahko
vpliva na rast in razvoj slovenskih mest v prihodnosti, ¢e drZava ne bo kontrolirala \
razmer na irgu zemlji¥¢. V trznem gospodarstvu drzava ne posega direktno na

)
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podrodje oblikovanja cen zemljiS¢, na kar smo bili navajeni v preteklosti. Cene
zemljiS¢ se oblikujejo prosto glede na ponudbo in povpraevanje na trgu stavbnih
zemljiS¢. Za uveljavitev posebnih drzavnih ukrepov mora drzava poznati razmere na
trgu zemljisc, Se posebej cene zemljisc.

datki o stanju na trgu zemljiS¢, o transakcijah in cenah zemlji$¢ so pomembni za
_ vse udeleZence na trgu zemljis¢. Izvor potreb, ki dajejo tem podatkom omenjeno
pomembnost, je prikazan na sliki 1.

CBODOCI LASTNIK - KUPEC)A‘ C LASTNIK - PRODAJALEC j
( LASTNIK L obdavienje zemljif€a in donosa
j““

najemna pogodba lastninska hipoteéna pogodba
pravica
Yo

RAZMERE
NA TRGU;
CENE ZEMILJISC;

USTANOVA,
KI DAJE

pravice pravice

NAJEMNIK po
ZEMLIISCA

zakonodaja

zakonodaja

omejitve
za majemnike

pravica do omejitve
uporabe zemlji§ca

omejitve
Za ustanove

TRG ZEMLJISC

Slika 1: Preglednica podatkov o transakcijah in cenah zemljis¢ kot predpogoj
za vzpostavitev in delovanje trga zemlis¢
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omembnost informacij o stanju na zemljiSkem trgu je bila posebej poudarjena
tudi na kongresu FIG-a v Berlinu (Schaar, 1995). Vendar samo ugotovljene
potrebe po podatkih o razmerah na trgu zemljisc in cenah zemljiS¢ niso zadosten
pogoj za vzpostavitev, vzdrzevanje in vodenje omenjene evidence. V zakonu je treba
dolo¢iti potrebne ukrepe in sankcije, ki bodo omogocali vzpostavitev, vzdrzevanje in
vodenje take evidence.

4 POTREBNI UKREPI ZA SISTEMATICNO SPREMLJANJE IN VPISOVANJE PODATKOV

"ed potrebne ukrepe za vzpostavitev, vzdrzevanje in vodenje evidence zemljiskih

| transakeij in cen zemljis¢, ki so bila v prometu, Stejemo:

O ustanovitev neodvisne upravne organizacije, ki bo to evidenco vzpostavila,
vzdr¥evala in vodila, :

O izobrazevanje strokovnjakov za vzpostavitev, vzdrZevanje in vodenje te
evidence ter strokovnjakov za analizo zbranih podatkov,

O ocenjevanje vrednosti zemljis¢ na enotnih obrazcih,

O obvezno posredovanje teh obrazeev neodvisni upravni organizaciji, vkljucno s
pripadajofimi sankcijami, ' :

O zagotovljeno javnost rezultatov,

O predpisano trzno vrednotenje zemljisC in obvezno uporabo podatkov in

rezultatov, ki izhajajo iz te evidence, vkljuéno s pripadajotimi sankcijami,

kar podrobno prikazujemo na sliki 2.
5 E}ZKE@NJE V SYETU IN PRI NAS

jimka stopnja razvitosti trznega vrednotenja zemljis¢ v Nemdiji ima tudi svojo
zgodovino. V Neméiji so bile v petdesetih letih razmere na podro¢ju ocenjevanja
vyrednosti stavbnih zemljid& podobne nasim sedanjim, saj so presli iz zakonsko
omejenih cen zemlji$¢ na njihovo prosto oblikovanje. Ker so tako cenilci kot tudi
uradne sluZbe pogosto dajale pristranska cenilska porotila, so se odlocili za
ustanovitev neodvisne institucije izvedenskih odborov, ki bodo (Friedrich, 1984):

O dajali nepristranska izvedenska mnenja
O stalno spremljali cene zemljisc
O omogotali vsakomur pridobitev informacij o smernih vrednostih zemljisc.

Ceprav so se v preteklosti veckrat pojavile teZnje po privatizaciji izvedenskih
odborov, oziroma po tem, da bi bilo odloCanje o izvedenskih odborih prepuscéeno
posameznim deZelnim zakonom (Friedrich, 1984), so danes pristojnosti izvedenskih
odborov enotno dolodene z zveznim gradbenim zakonom (BBauG) za vso drZavo.

{ lede na tovrstne izku$nje iz Nemdije bi morali tudi pri nas opredeliti, da tako

T uradno evidenco lahko vodi samo neodvisna upravna organizacija, ki nima
lastnih interesov na trgu zemljisé ne kot kupec ne kot prodajalec zemljisé. Najpre] bi
morali ustanoviti posebne referate pri upravnih enotah, dolgorotno pa posebne
urade za nepremi¢nine. Seveda obstojajo ob tej uradni evidenci tudi zasebne
evidence cenilcev nepremidnin in nepremicninskih drustev, vendar nimajo znacaja
uradne evidence. Uradna evidenca je lahko ena sama in enotno oblikovana za
celotno dr¥avo. Veé zasebnih evidenc vodi le k neenotnemu ocenjevanju trznih

= 2 5 ==
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POTREBNI UKREPL:

------------------------ B> Predpisani obrazci g
CENILCE < : 72 gcenjevanje | :
l , ' yrednosti zemljisé
REPUBLISKA UPRAVA | GEODETSKA UPRAVA
7ZA JAVNE PRIHODKE REPUBLIKE SLOVENIJE
SODISCE

PODJETIA ZA PROMET | | > o8]
NEPREMICNIH .| ZEMLIJISKA KNJIGA O
| | ODVETNIKI Z,
BANKE || NOTARIJL m
a
>
m

Pt T . [ ———————
(oo v |

. o - |
i POSK‘&dO‘V&Dje o

podatkov
N
NEODVISNA UPRAVNA Izobrai@vanje --------------- <
ORGANIZACIIA strokovmjakoy "
Evidenca zemljiskih 72 V%postz%wt@v,
transakelj in vadrZevane,
cen zemljisé, vodenje evidence
ki so bila v prometu

_ IzobraZevanje
priprava podatkov, strokovnjakov
analiza podatkov, za analizo

rezultati,
letno porotilo

zbranih podatkov

K A
" W ‘ Predpisana

{ AGRERIRANI PODATKI - 4 .
= javnost

&
wﬂ%ﬂfw g rezultatov

7
A REZULTATOV Predpisano trfne
vrednotenje zemljise
in obvezna uporaba
podatkov in rezultatov
iz evidence

UPO

Slika 2: Poirebni ukrepi za vzpostavitey, vzdrievanje in vodenje evidence zemijiskih
transakcij in cen zemljis¢, ki so bila v promeiy, v Sloveniji
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vrednosti zemljidé. Uporaba podatkov in rezultatov, ki izhajajo iz te evidence, mora
biti pri trznem vrednotenju zemljis¢ obvezna in sankcionifana.

azvoj evidence transakcij in cen zemljiS¢, ki so bila v prometu, je odvisen od
razvoja trga stavbnih zemljis¢ in se ustrezno tudi spreminja. Na Institutu za
komunalno gospodarstvo smo v letu 1994 oblikovali obrazce za evidentiranje
transakcij in cen nezazidanih stavbnih zemljis¢, ki so bila v prometu. Skupaj z revijo
Nepremic¢nine smo jih posredovali vecjim nepremiéninskim podjetjem v Sloveniji.
Obrazci so bili zasnovani tako, da so vsebovali najmanj$e mozno Stevilo podatkov,
potrebnih za analizo trga in cen nezazidanih stavbnih zemljis¢ v Sloveniji.
Predvidevali smo, da imajo izpolnjevalci v vecini primerov tovrstne podatke.
Rezultate analize smo objavili v reviji NepremiCne (Subic Kovag, 1995). Na podlagi
tega poskusa evidentiranja zemljiskih transakcij in cen zemlji&¢, ki so bila v prometuy,
lahko trdimo, da je moZna vzpostavitev takine uradne evidence tudi v tki. prehodnem -
obdobju. Z razvojem trga zemljiS¢ je treba sicer enotne obrazce za ocenjevanje
vrednosti zemlji3¢ ustrezno razvijati. :

omenjenem poskusu je bilo posredovanje obrazcev prostovoljno. Ce Zelimo
stalno spremljati razmere na trgu zemljis¢, je treba zakonsko opredeliti obvezno
posredovanje teh obrazcev neodvisni upravni organizaciji, vklju¢no s
sarikcioniranjem. Sankcioniranje se lahko izvaja pri overovitvi kupoprodajne pogodbe
ali pri vpisu v zemljiSko knjigo. Rezultati analize podatkov iz evidence morajo biti
javni in dostopni vsem udeleZencem na trgu zemlji¥¢. Javnost rezultatov vpliva na
zmanj$anje odklona ocenjenih vrednosti zemljiS¢ tako s strani prodajalcev kot
cenilcev od cen zemljiid, ki se realizirajo na trgu.

6 VZGOJA KADROV

Yri vzpostavitvi, vzdrZevanju in vodenju te evidence sodelujejo strokovnjaki iz

I razli¢nih podrogij. Zaradi neposredne povezanosti evidence z nekaterimi
geodetskimi evidencami (zemljiski kataster, kataster komunalnih naprav, kataster
zgradb, evidenca o predpisanem varovanju prostora in o omejitvah pri posegih v
prostor) je pri vzpostavitvi, vzdrzevanju in vodenju evidence pomembna vioga
geodetskega strokovnjaka. Z raz8iritvijo znanja geodetskih strokovnjakov na podrocje
gospodarjenja z zemljisCi pa bi geodeti sodelovali tudi pri analizi zbranih podatkov,
kar je v skladu s trendi, ki jih ugotavljata Hoisl in Enemark (Hoisl, Enemark, 1995) v
¢lanku kongresa mednarodne zveze geodetov (FIG). V preteklosti so se geodeti v
nekdanjih socialistiénih drzavah posvecali predvsem zemljemerstvu (land
measurement). Menita, da je zaradi spremenjenih razmer nujno treba v visokoSolske
in univerzitetne programe v teh drzavah vkljuiti predmete s podrodja gospodarjenja
z zemlji§¢i (land management). Osnutka visokoSolskega in univerzitetnega programa
na Oddelku za geodezijo na FGG pa kaZeta ravno nasprotno tendenco. Stevilo wr,
posvedeno gospodarjenju z zemljisci, ki je bilo Zze v obstojefem programu razmeroma
skromno, naj bi se §¢ zmanjialo. Ob tem bi se lahko vprasali, katerim trendom sledi
slovenska geodetska stroka.

7 SKLEP

trebe po vzpostavitvi uradne evidence zemljiSkih transakeij in cen zemljisc, ki so
bila v prometu, bodo v trznem gospodarstvu in pri trznem vrednotenju zemljisc
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obstajale tudi v Sloveniji. Ker zakonodaja s podro¢ja urejanja prostora in geodezije Se
ni sprejeta, je $e &as, da vanjo vgradimo tudi vse potrebne ukrepe, ki omogodajo
vzpostavitev, vzdrZzevanje in vodenje take evidence. V kolik$ni meri bodo slovenski
geodeti sodelovali pri tem, pa je seveda odvisno od preferenc slovenske geodetske
stroke.
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Abstract

The article deals with the needs and possibilities in the field
of official records of land fransactions in Slovenia, including
legal measures required for their establishment, maintenance
and manageiment.
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law, official records of land transactions, Olocec, real estates,
1995

1 INTRODUCTION

7ith the division and ownership transformation of presently socially-owned land,
the urban zones in the area of cities and urban seitlements and in other areas
in Slovenia will also become privately owned. Private ownership can present a large
limiting factor for further growth and development of cities and settlements if the
relationships between public and private property, planning and the market are not
formally regulated by the state. In order to regulate these relationships and control
the real estate market the state will need to know the situation in this market and
establish and maintain records of land transactions and prices following the models
of developed European countries.

n connection with the formation of records of transactions and prices of land, the
| following hypothesis can be set for Slovenia: Considering the circumstances in the
real estate market in the past, temporary official records of transactions and prices of
land can be established as early as during the so-called transition period from
administrative to market-dependent valuation of land. Such records will enable a
more rapid transition to market valuation of land only if market valuation and such
records are legally regulated and if all necessary measures for their successful
establishment, management and maintenance are defined in the legislation, along
with sanctions.
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2 RECORDS OF TRANSACTIONS AND PRICES OF LAND

ecords are a means of purposeful and systematic monitoring and recording of
ata on certain events and items, including collections of such data (SAZU,
1970). When referring o records one must therefore

O define their purpose or applicability arising from certain needs,
O enable systematic monitoring and recording of data.

In Slovenia problems arise from non-standardized use of the terms records, register
and cadastre {Republika geodetska uprava, 1993) and their definitions. Past .
experience shows that even mere entering of data “on something” has been legally
defined as records. Take, for exarmple, the records on urban land. Today (23 June
1995), the Law on Urban Land (Official Gazette of the SRS, No. 18/1984) stipulates
that appropriate records on urban land should be kept, but it does not specifically
define the purpose of managing such records. The professional basis for setting up
records on urban land was established by the Municipal Econorics Institute (Rakar
et al., 1985). It stipulated that records of urban land should in addition to physical
include financial data, including an analysis of prices of urban land. Ai that time

. legislators had certain reservations with regard to this proposal, which is entirely
understandable now, ten years later. The consequence of this is that the adopted
records on urban land (Official Gazette of the SRS, No. 11/1988) do not comprise
the complex management of urban land as determined at the institute and do not
provide the administrative authorities competent for geodetic matters with the
motivation for setting them up.

3 PURPOSE OF RECORDS ON LAND TRANSACTIONS AND PRICES OF LAND

e market economy is connected with the real estate market and market
valuation of land. The following is above all important for countries:

1) Legal definition of market-based methods of land valuation is only a necessary,
but not a sufficient condition for the establishing of market valuation of urban land.
In addition to other conditions (Rakar et al., 1993), official records on land
transactions and their prices are necessary for market valuation. It is precisely
because of the lack of appropriate data necessary for market valuation of urban land
which can be obtained from such records that appraisers in Slovenia contimze to use
the administrative method of {and valuation in accordance with the existing
technology (Official Gazette of the SRS, No. 8/1987). When appraisers use market
methods for land valuation, greater differences occur between appraised values for
quite comparable land, which presents an especially significant problem in the
project of the construction of Slovenian motorways. Since the state (perhaps not even
on purpose) does not have official records of land transactions and prices of available
land, each of the proposed values of land has the same possibility of being appraised
as its market value. For the same reason, the acquisition of land into the category of
public property takes a long time.

2) The changed structure of land ownership in Slovenia and the constitutionally
ensured equality of private and public ownership of urban land will have an influence
of a different relationship between the public and private ownership and planning
and the market, which could have an influence on the growth and development of
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Slovenian towns and cities in the future if the state does not control circumstances in
the real estate market. In a market economy the state does not intervene in the field
of pricing land as was customary in the past. The prices of land are formed freely
with regard to supply and demand in the field of urban land. In order to introduce
special state interventions, the state should be informed of the circumstances in the
real estate market, especially for the prices of land.

ta on the situation in the real estate market, land transactions and prices are
mportant for all participants in the land market. The source of demand, which

gives this data its importance, Is given in figure 1.
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Figure 1: Transparency of data on land fransactions and prices, a precondifion
for the establishing and functioning of the real estate market
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*he significance of information on the situation on the
especmﬂy emphasized at ihe ﬁlfG Cmgr@so in Ber M

however, are not a sufficient condnmm for mh? esta @h@ﬁmw ,,Aazm@mm@ and
management of the said records. The necessary measures and sanctions which will
enable the establishing, maintenance and management of such records should be
determined by law.

4 NECESSARY MEASURES FOR SYSTEMATIC MONITORING AND ENTERING
OF DATA

“he following measures are required for the establishing, maintenance and
management of records on land transactions:

O establishing of an independent administrative organization which will
establish, maintain and manage these records,

‘O education of professionals for the establishment, maintenance and
management of the said records and the professionals for the analysis of

collected data,

1 valuation of land on standardized forms,

O compulsory submitting of these forms to an independent administrative
organization, including corresponding sanctions,

O ensured public access to results,

0 prescribed market valuation of land and compulsory use of data and results
on the basis of these records including corresponding sanctions,

as presented in detaﬂ in figure 2.

5 EXPERIENCES AROUND THE WORLD AND IN SLOVENIA

he high level of development of market valuation of land in Germany has its
history. In the fifties, the circumstances in the field of urban land valuation in
Germany were similar to the present situation in Slovenia, since they had then
changed from legally restricted land prices to their free formation. Since both
appraisers and official services often made biased appraiser’s reports, they decided
on establishing an independent institution, a court expert committee, which would
(Friedrich, 1984):

0 give unbiased expert reports,
01 constantly monitor the prices of land,
0 enable everyone to acquire data on guideline values of land

Even though many times in the past tendencies have appeared for the privatization
of expert committees or for decision-making in expert committees to be left to
individual regional laws (Friedrich, 1984), the competencies of expert commitiees are
at present determined by a federal building code law (BBauG) and are standardized
for the entire country.
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ith regard to the experience of Germany, we should also legally determine that
such official records can only be managed by an independent administrative
organization with no interest in land market, neither as a buyer nor as a seller of
land. As a short-term solution, special offices should be established in administrative
units and, long-term, special real estate offices should be established. Private records
of appraisers of real estate and real estate societies exist in addition to these official
records, but they do not have the character of official records. There can be only one
official record and it must be unified for the entire country. A greater number of
private records can only lead to a non-uniform assessment of the market value of
land. The use of data and results on the basis of these records in the market
valuation of land must be compulsory and sanctioned.

‘he development of records of land transactions and prices of land depends on
the development of the market in urban land and corresponding changes. In
1994 the Municipal Economics Institute designed forms for recording land
transactions and prices for unbuilt urban land. They were sent to large real estate
agencies in Slovenia as an enclosure to the magazine Nepremi¢nine (Real Estates).
Forms were designed such that they contained the smallest possible number of data
required for the analysis of the real estate market and the prices of urban land in
Slovenia. It was anticipated that such data are available to persons filling in those
forms. The results of this analysis were published in Nepremiénine (Subic Kovag,
1995). On the basis of this attempt of recording land transactions and prices of land
it can be claimed that the establishment of such records is possible even in the
so-called transition period. Standardized forms for the valuation of land will have to
be developed with the development of real estate market.

“he reporting of data on forms was voluntary in the above-mentioned survey. In
order to be able to constantly monitor the circumstances in the land market,
compulsory reporting of this data to an independent administrative organization will
have to be stipulated by law, including relevant sanctions. Sanctions can be
determined at the time of certification of sales contracts or upon entry into the land
register. The results of the analysis of data from the records must be public and
available to all parties present in the real estate market. Public access to the results
has an influence of reducing the deviations of land value determined by sellers and
appraisers from the prices actually achieved in the market.

6 EDUCATION AND TRAINING OF PERSONNEL

ofessionals from various fields participate in the establishment, maintenance and
management of these records. Since these records are directly connected with
certain geodetic records (land cadastre, public utilities cadastre, building cadastre,
records on the prescribed spatial protection and restrictions on interventions into
environment), the role of a geodetic expert is essential in the establishment,
maintenance and management of these records. With the extension of the knowledge
of geodetic professionals into the field of land management, geodetic experts will
also begin participating in the analysis of collected data, which is in accordance with
the trends established by Hoisl and Enemark (Hoisl, Enemark, 1995) in their paper
presented at the congress of the International Association of Surveyors (FIG). In the

Geodetski vestnik 39 (1995) 3



past, geodetic engineers in socialist countries dedicated their efforts above all to land
measurement. Due to changed circumstances, Hoisl and Enemark believe that it will
be necessary to include subjects from the field of land management in high-school
and university curriculums in these countries. However, the latest draft of
high-school and university curriculums at the Department of Geodesy at the Faculty
of Civil Engineering and Geodesy, University of Ljubljana, shows an entirely
opposite tendency. The number of lessons dedicated to land management, which was
already relatively low in the existing curriculum, is expected to be further reduced.
The question arises of which trends the geodetic profession in Slovenia follows.

7 CONCLUSION

he need to establish official records of land transactions and prices of land will
arise in the market economy and market valuation of land in Slovenia. Since
legislation in the field of land use and geodesy has not yet been adopted, there is still
time to incorporate all necessary measures enabling the establishment, maintenance
and management of such records. To what extent Slovenian geodetic engineers will
participate in this process naturally depends on what geodetic professionals prefer.
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Jzvlecek

V prispevku so opisani nekateri tehnoloski postopki uporabe
digitalnih prostorskih podatkov pri projekiu urbanistiéne
zasnove mesta Jesenice. V omenjenem projekiu smo skuiali
kar v najvecji meri uporabiti dosegljive digitalne podatke
(tako graficne kakor tudi opisne) za izvedbo prosiorskih
analiz in za priprave planskega dokumenta. Poseben
poudarek smo posvetili oblikovanju modela podatkov, kjer
smo uporabili rastrske, vekiorske in opisne podatke iz
razliénih virov. Celoten projekt izvajamo v okolju
geografskih informacijskih sistemov programa PC Arc/Info.
Kljuéne besede: digitalni prostorski poddili, Geodetski dan,
geografski informacijski sistemi, Jesenice, Otolec, prostorske
analize, prostorsko planiranje, urbanistiéno planiranje, 1995

Abstract

The paper reviews some techniques of using digital spatial
data in the development of an wrban plan for the city of
Jesenice. In the project a digital database was made where
all available digital data (raster, vector and atiribute) was
collected from various sources. The main purpose of this
database is to support the planning process by making spatial
analyses and preparing a planning document. PC Arc/Info
was used as the main geographical information system.
Keywords: digital spatial data, Geodetic workshop,
geographical information system, Jesenice, Otocec, physical
planning, spatial analyses, urban planning, 1995

uvoD

[a Urbanistiénem intitutu Republike Slovenije se Ze vrsto let u}(varjamo z

1 N razvojem informacijskih sistemov za prostorsko planiranje. Hkrati razvijamo tudi
tehnoloSke postopke uporabe digitalnih prostorskih podatkov pri razli¢nih projektih
prostorskega in urbanistiCnega planiranja oz. nadrtovanja. Ti postopki temeljijo na
tehnologiji geografskih informacijskih sistemov (GIS) in omogo¢ajo razvoj tehnik

-
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tako za proudevanje vplivov bodocih posegov v prostor kot tudi tehnik za izris
planskih gradiv (npr. za javno razpravo). Na GIS gledamo danes ne samo kot na
raziiritev CAD sistemov, ampak kot na kompleksne sisteme, ki zdruzujejo postopke
iz razliénih strok (informatike, matematike, statistike ipd.).

ri naértovanju posegov v prostor in pri analiziranju njihovih vplivov si s
podatkovno zbirko (digitalno in/ali analogno) pripravimo ustrezen model
realnosti. Pri oblikovanju medela realnosti smo pri projektu urbanisticne zasnove
mesta Jesenice zasnovali podatkovno zbirko tako, da nam omogoda izdelavo kar
najvetjega tevila razli¢nih prostorskih analiz. V podatkovni model smo vklju€ili
nekatere lastne podatkovne zbirke in podatkovne zbirke pooblascenih institucij, ki te
zbirke pripravljajo in vzdrzujejo. Eden najbolj pomembnih elementov kakovosti vsake
podatkovne zbirke so podatki o nastanku. Pri tem je poleg ostalih podatkov
(aZurnost, nadin zajema, prenosljivost, kvaliteta kartografskega gradiva ipd.) zelo
pomembno merilo. Zajemanje podatkov iz kartografskega gradiva majhnih meril
kljub radunalniski tehnologiji ne omogoca ustrezne zdruZljivosti s podatkovnimi sloji,
ki so bili zajeti iz velikih meril. :

DIGITALNI PROSTORSKI PODATKI

i vzpostavitvi podatkovne zbirke smo ravnali po pravilu od velikega k majhnemu.
Osnova za vse podatkovne sloje so bili naslednji geodetski podatki:

O sloj digitalnih podatkov zemljiSkokatastrskega nadrta mesta Jesenice v merilu
1:1 000, ki ga je za Geodetsko upravo Jesenice pripravil IGF iz Ljubljane,

O sloj podatkov registra teritorialnih enot - ROTE, ki ga vzdrinje Geodetska
uprava Republike Slovenije, '

O sloj centroidov hi3nih Stevilk iz evidence EHIS, ki jo vzdrzujeta Zavod
Republike Slovenije za statistiko in Geodetska uprava Republike Slovenije,

O sloj digitalnih ortofoto naértov (DOF) v merilu 1:5 000, ki jih je za ‘
Geodetsko upravo Republike Slovenije pripravil Geodetski zavod Slovenije,

O sloj skanogramov topografskih kart v merilu 1:25 000, ki jih pripravlja
Geodetska uprava Republike Slovenije,

O sloj skanogramov preglednih katastrskih nacrtov v merilu 1:5 000, ki jih je za
obéino Jesenice pripravila firma Scandata iz Maribora,

O sloj digitalnega modela reliefa - DMR 100, ki ga vzdrzuje Geodetska uprava
Republike Slovenije.

Podatkovne zbirke in informacijski sistemi za urbanisti¢no planiranje se danes vse
bolj uveljavljajo na podatkovnih osnovah, ki se navezujejo na parcelno stanje oz. na
zemljiski informacijski sistem (Prosen, 1994). Tako so kvalitetni podatki zemljiSkega
katastra eden izmed zelo pomembnih slojev za urbanisticno planiranje in
nadrtovanje. Pri prostorskemu planiranju in urbanisti¢nem naértovnaju uporabljamo
topografske nacrte velikih meril kot kartografsko podlago za ustvarjanje prostorske
slike 0 naravnem in ustvarjenem prostoru ter o predvidenih posegih v ta prostor. Za
vedino prostorskih analiz in prikazov predstavljajo topografski narti osnovno
podlago za kartografski izris. Z razvojem racunalniske tehnologije pa pridobiva vedno
vedjo veljavo tudi DOF. Ti podatki so bolj azurni, hkrati pa nam negeneralizirana
prostorska interpretacija nudi veliko mo#nosti za analiziranje stanja in predvidenih
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posegov v prostor. Na DOF-u lahko zelo dobro ugotavljamo na primer razli¢ne
degradacije prostora (odlagaliséa odpadkov, opuiéene ali akiivne kamnolome,
gramoznice ipd). Z uporabo sloja DOF lahko s prekrivanjem sloja namenske rabe
zemljis¢ zelo natanéno ugotovimo prostorsko razseZnost razvoja predvidene ureditve
in sedanjo uporabo rabe tal.

ri oblikovanju modela podatkov smo v prvi fazi zagotovili prostorske povezave
med grafi¢nimi in opisnimi podatki glede na programska orodja, ki jih
uporabljamo (PC Arc/Info, PC ArcView, AuioCAD, MapCAD itd). Za potrebe
prostorskih analiz smo osnovno podatkovno zbirko raz8irili $e z naslednjimi sloji:

0 sloj geokodiranih podatkov iz popisa prebivalstva, gospodinjstev in stanovanj
leta 1991, ki ga vzdrZuje Zavod Republike Slovenije za statistiko

o sloj geokodiranih podatkov iz registra organizacij in skupnosti (ROS), ki ga
vzdrzuje Zavod Republike Slovenije za statistiko

O sloj geokodiranih podatkov iz registra obratovalnic (ERO), ki ga vzdriuje
Zavod Republike Slovenije za statistiko.

PROSTORSKE ANALIZE

snovna karakteristika GIS-a je poleg zajema in obdelave prostorskih podatkov
tudi moznost izdelave razli¢nih prostorskih analiz na podlagi opisnih in
grafi¢nih podatkov. S podatki, ki smo jih omenili, smo se najprej lotili analize rabe
prostora. V ta namen smo uporabili nekatere izvedene podatke iz popisa
prebivalstva, gospodinjstev in stanovanj leta 1991. Med drugim smo uporabili
naslednje podatke: uporaba stanovanja, napeljava v stanovanju, lastnina stanovanja,
leto izgradnje, $tevilo oseb v hidi, podatki o gospodinjstvu itd. S temi podathki smo
pripravili nekatere analize, ki so omogocale ocenitev stanovanjske izgradnje (npr.
namembnost, opremljenost, starost stanovanj ipd.), rabe prostora (npr. §tevilo
stanovanjskih enot), gostote poselitve (npz. Stevilo prebivalcev na dolocenem
obmodju ipd.).

nimive rezultate smo dobili s povezavo geokodiranih podatkov evidenc
Jjorganizacij in skupnosti ter ERA pri analizi oskrbnih sredi$¢. Tu smo med
drugim analizirali zgo$¢enost dolofenih dejavnosti, razliéne tipe oskrbnih centrov,
tipe dejavnosti, razporeditev oskrbe v prostoru, ter 3¢ nekatere druge analize.
Dejavnosti smo razvrstili v naslednje skupine:

0 dnevna oskrba (npr. trgovine na drobno z Zivili, izdelava kruha, peciva ipd.)

0O tedenska oskrba (npr. trgovina z neZivili, s tekstilom, usnjem, Zeleznino,
mesSanim blagom, osebne storitve, banéniitvo, lekarne, knjiZnice ipd.)

O izredne (posebne) potrebe (npr. trgovina s pohiSivom, steklom, vozili,
barvami, popravila gospodinjskih, RTV aparatov, nastanitvene storitve ipd.)

o Solstvo (O, 88, VVZ).

Rezultate teh analiz smo prikazovali v kartografski in tabelari¢ni obliki. Glede na
izhodis¢no merilo 1:5 000 smo kartografske prikaze izrisovali tudi v manjSih merilih.
Na sliki 1 je prikazana prostorska analiza dejavnosii hkrati z namensko rabo zemljisé.
Na sliki 2 pa je prikazan del tabelaritnega izpisa analize oskrbnih sredis¢.
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Stika 1: Graficen prikaz analize oskrbnih srediS¢ in namenske rabe zemljis¢

T
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IMEFIRME 1 S;{,Z? Sgg— IME_ULICE | HS gj’gjj ‘%% IME. FIRME 2
DR’ggﬁg]ﬁgﬁU%M 007 | 0000 |Gozd Maruljel| 076 |070114| 0 ﬂ@@jﬁm
s | oo | s |t o (oo 1 | oonems

DAL | 012 | 0002 | Borovita cesia | 054 |070113| 1 NN MESIA
TPDELISCZSA | 010 | o010 YC"S’“T[g;”‘SV“’” 022 |o70114| 14 *
KASTA 010 | 0018 |Cesta zelezarjev| 020 |070114) 5 ™ %Igﬁggm

KASTA 2 010 | oo1o | et Marsala | gpp Nomorzg) s | TP Ao

KASTA 3 010 | 0017 C“g”v gfi’l‘f’j” oosa lo7o114| 11 | TP ?&%ﬁggm
KASTA4 010 | 0006 C;S(j‘v’éff]’.g” o6 |o70124| 5 | TPDELIKATESA
PRODAJALNAST.3 | 010 | 0007 Ce?;‘jggf:;e’“ 036 |070114| 2 ™ %‘%’ﬁ;&m"ﬁ
PRODAJALNAST. 4 | 010 | 0002 | Cesta I maja | 052 |o70124| 2 | TFDELIKATESA

DL T 010 | oo1s | S TN | gz ozo11a| 5 | TP DELIKATESA
PRODAJALNA ST.6 | 010 | o010 | C Marsale | g5y \oz115| TP RATEA
SAMOPOSTREZNA
e s | 015 | o999 | T8k -\ gy Nozo11g| 11 | TP DELIKATESA

MOJSTRANA
PRODAJALNAST. 12| 004 | 0000 | Breamica | 0064 (070124 4 | T7DELIKATESA
PRODAJALNA ST. 11 | 006 0000 Dovje 108 |o7o114| 3 | TROELIEATESA

SUPERMARKET | 012 | 0011 N“gg; Slavka 033 |oorze] 11 | TP s
POSLOVALNICA 10 | 010 | o019 | Ceste Marsala 063 |ovorza] o | TP AT
POSLOVALNICAT | 010 | 0010 Cesta Marsale | o35 |omo114) 2 | TP DL AT
TP ROZCAJESENICE| 010 | 0010 | S Mersela] or5 \oz114| 17
S’;%gggjﬁ?g?f 008 | 0000 |  Hrusica | 071B |070114] 7 |TP ROZCAJESENICE
TRGOVINA Z ZIVILL| 010 | 0006 C;f;tjéfg.;’;’“ 008 |070114| 5 |TPROZCAJESENICE

Slika 2: Primer tabelari¢nega prikaza analize oskrbnih srediié
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7 nadaljevanju projekta smo poleg prostorskih analiz dolocali tudi vrste
namenske rabe prostora. Dolo¢anje vrst namenske rabe prostora poteka

hierarhi¢no skozi ved faz (od velikega k majhnemu), kjer ob upostevanju Ze obstojece
rabe usklajujemo in dolocamo nove razmejitve glede na sedanje potrebe. Pri
zajemanju teh podatkov smo uporablj ali postopke ekranske vektorizacije
skanogramov preglednih katastrskih nacrtov v merilu 1:5 000. Na sliki 3 je prikazan
izsek mamenske rabe zemljisé s katastrskimi podatki za mesto J escnice.

Slika 3: Namenska raba zemljis¢ in zemljiSkokatastrski nacrt

REZULTATI PROJEKTA

“eprav projekt $e ni zakljucen, smo ugotovili, da obstoje¢ obseg podatkovne
_zbirke digitalnih podatkov omogoéa izvedbo prostorskih analiz pri naCrtovanju
posegov v prostor oz. predstavlja osnovni okvir za podporo procesom prostorskega
planiranja in naértovanja. Z ratunalniskimi postopki prekrivanja in zdruZevanja
razli¢nih podatkovnih slojev lahko v procesih planiranja omogo¢imo hitrejdi in
natanéneji vpogled tako v obstojede stanje kot tudi v predvidene posege v prosior.
Obenem opisni del podatkovne zbirke omogota visto prostorskih analiz. Podatek, ki
ga ni v omenjenih evidencah, pa bi bil zelo uporaben pri razli¢nih analizah, je Stevilo

avtomobilov na dologeni hi¥ni §tevilki (npr. za izraun potrebnih parkirnih povrsin).
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Z zmoznostjo risanja rezultatov analiz z DOF-om zelo poveamo razamljivost in
berljivost nacrtovanih odlocitev v prostoru. Poleg tega ima tudi tridimenzionalni
prikaz digitalnega modela reliefa v povezavi z namensko rabo zemljisé veliko
uporabnost pri vizualizaciji sedanje in bodoce vrste rabe prostora.

Z zgostitvijo modela na celice 50x50 m lahko zelo prepricljivo prikaZzemo sedanjo in
bodoco rabo zemljis¢ predvsem za predstavitve obCanom (npr. na javnih razgrnitvah).

reambuliranost temeljnih topografskih naértov merila 1:5 000 in pmgledmh

atastrskih na¢rtov merila 1:5 000 pa predstavlja veliko oviro za procese

planiranja. Kvalitetni digitalni podatki zemljiSkega katastra in temeljnih topografskih

nacrtov so med najpomembnejfimi podatkovnimi sloji za urbanistiéno planiranje in

nadrtovanje. Obenem pa se pri uporabi razli¢nih vrst digitalnih podatkov vedno

znova pojavljajo teZave pri njihovem prenosu, zato bi standardizacija na tem podrodju

bistveno olajSala delo v prihodnje.

Literatura:
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Izviecek

Avtomatizacija fotogrametrije je postala moZna z razvojem
digitalne fotogrameirije, kjer racunalniski algoritmi
neposredno obdelujejo slike, prepoznavajo njihove
posamezne dele in uporabljajo zunanje znanje o slikah za
prepoznavanje objekiov. 3D objekte, kot so zgradbe, lahko
uporabljamo v mnogih aplikacijah. Rocno zajemanje zgradb
je zamudno in utrudljivo, zato se mnogi ukvarjajo z
raziskavami o avtomatizaciji tega postopka. Namen clanka
je pregled nekaterih tehnik avtomatskega zajemanja zgradb.
Kljucne besede: aviomatizacija, digitalna fotogrametrijo,
digitalni oriofoto, Geodetski dan, modeliranje, Otocec,
zajemanje zgradb, 1995

Abstract

The development of digital photogrammelry has made
automation possible. Computer algorithms can manipulate
images, recognize its individual parts and use external
knowledge about images for feature extraction. Manual
digitizing of buildings is time consuming and cumbersome,
so researchers are trying to automate the procedure. The
purpose of the article is to provide an overview of procedures
for automatic building extraction.

Keywords: automation, building extraction, digital
ortophoto, digital photogrammeiry, Geodetic workshop,
modelling, Otocec, 1995

1  TOPOGRAFSKO MODELIRANJE

pis zemeljskega povrija v obliki digitalnega modela reliefa (DMR) predstavlja
danes glavno nalogo 3D topografskega modeliranja. DMR predstavlja opis
topografskih objektov v dolotenem merilu. S povecanjem merila se pojavlja vista
problemov, ki neposredno vplivajo na nataénost modeliranja. Ceprav fotogrametrija
nudi kar nekaj metod za generiranje DMR-ja, je zajemanje pravega topografskega
povrja v gozdu in gosto poseljenih obmogjih zelo zahtevno. Informacije o zgradbah
so najvedkrat izrazene kot tloris v 2D obliki. Tretja dimenzija je najveckrat
predstavljena indirektno, npr. s §tevilom nadstropij, kar vodi v enostavno »blok*
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predstavitev urbanih obmocij. Preden zanemo zgradbe modelirati, je treba definirati
pravila za generalizacijo in oceno kvalitete podatkov.

2  ZAKAJ 3D MODELIRANJE

staja splona potreba po 3D informacijah o topografskih objektih. Eden od
razlogov je potreba po vedji ucinkovitosti nadrtovanja v prostoru. DMR je edini
razSirjen topografski model. Uporablja se v aplikacijah, kot so geologija, hidrologija,
geografija, morfologija, meteorologija in drugje. Zaradi zmoznosti modernih
racunalnikov so zahteve po natan¢nejsih simulacijah v vedjih merilih vegje. Zato je
treba povecati resolucijo topografskih modelov.

plikacije v velikih merilih zahtevajo 3D podatke, prirejene novim moZnostim

4~ %.analiz prostorskih informacij. Glavni problemi so kompleksnost in koli¢ina 3D
podatkov. Potrebne so nove metode zajemanja 3D podatkov za velike povriine in -
veliko resolucijo. Potrebe po takih podatkih nastopajo na naslednjih podrodjih:-

0 telekomunikacije (optimizacija lokacije ...)

nacrtovanje v urbanih okoljih (na¢rtovanje novih zgradb ...)
onesnazevanje v industriji

kataster zgradb

simulacija reSevalnih akcij

napovedovanje poplavnih obmodij

nacrtovanje komunalnih vodov.

ooooonos

-3  PROBLEMI IN STRATEGIJE ZAJEMANJA ZGRADB

aradi nara$Cajocega Stevila uporabnikov 3D topografskih modelov je razvoj
ucinkovitega zajemanja zgradb neodloZljiv. Glavni namen zajemanja zgradb je
pridobitev geometri¢nih in semantiénih informacij o objektu, t.j. razred, oblika,
pozicija in orientacija. Za mnoge aplikacije topografska natanénost ponavadi zadoi¢a.
Velikokrat sta pomembnejsi popolnost in aZurnost podatkov kot njihova natanénost.
Avtomatizacija zajemanja zgradb iz slik je kompleksna naloga, kjer je treba rediti
naslednja glavna problema:

O slike vsebujejo veliko ve¢ podatkov, kot jih potrebujemo za reditev naloge
O zajemanje 3D podatkov iz 2D slike ni popolnoma enoli¢no.

3.1 Problem interpretacije §

zlu§¢eni robovi in segmenti (deli robov) zgradb niso preved obetajodi za potrebe
rekonstrukcije. Slab kontrast med streho in okolico povzroca veliko razélenjenost
in nepovezanost robov. Okoligki objekti, kot so drevesa in aviomobili, to
raz¢lenjenost in Sume na robovih Se povedujejo. Dimniki, uporaba razli¢ne kritine in
sence prav tako povecajo razélenjenost. Na skupnih robovih dveh ali ve€ zgradb se
seka monogo pravih in navideznih robov, kar oteZuje sledenje obodu posamezne
strehe. Senca strehe na tleh je zelo razélenjena zaradi predmetov okoli zgradbe, kot
so ploCniki, drevesa, avtomobili, kjer se spreminjata kontrast in oblika robov.
Probleme zajemanja zgradb lahko zaokroZimo:

O kvaliteta slike: slika vsebuje spremembe v kontrastu, vidnosti objekta in
resoluciji ’
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O gostota zgradb na sliki: vecja gostota pomeni teZjo nalogo

O oblika zgradb: poleg enostavnih kvadrastih oblik z ravnimi strehami so tudi
strehe s kompleksnim obodom in razli¢nimi nagibi posameznih delov.

Proces digitalizacije zgradb lahko v analiti¢ni fotogrametriji razdelimo na 3 faze:
interpretacijo, merjenje in kontrolo objekta. Avtomatske funkcije v digitalni
fotogrametriji pa so vezane na meritve posameznih tock v postopku orientacije ali
meritve visine todk DMR-ja. V tem primeru ni treba reSevati problema interpretacije,
kar zajemanje zgradb nedvommno je. Huertas in Nevatia (Huertas, Nevatia, 1988) sta
uporabila tehniko sledenja obrisov. Po tej metodi algoritem odloéa na vsakem
Jokalnem kriziscu, v katero smer se bo vriilo nadaljnje iskanje. Ce bi sledili vsem
moZnim potem, bi postal prostor za iskanje neskonéno velik in neobvladljiv. Mnogi
zato uporabljajo metodo grupiranja z zaznavanjem (perceptual grouping). Tako se
imenuje metoda, ko se kombinacije osnovnih slikovnih elementov (tocke, Tobovi in
ploskve) in njihove relacije (simetrija, podobnost, bliZina) na razli¢nih slikah bistveno
ne spreminjajo (Fuchs, 1995). Osnovni namen prepoznavanja objektov je, da poskusa
primerjati osnovne elemente slike z enim ali ve¢ modeli objektov. Da zmanjSamo
prostor iskanja, sliko opiSemo z nekaj osnovnimi elementi, ki nosijo veliko informacij
(npr. vogal strehe). '

3.2 Geometri¢na neenakost

oleg problema interpretacije moramo resiti 3¢ problem, da 2D slika vsebuje
nepopolno informacijo o 3D objektu. V fotogrametriji to reSujemo z uporabo ve¢
ali najmanj dveh slik objekta. Kljub intenzivnim raziskavam v zadnjih letih Se vedno
ni postopka, ki bi uspedno in avtomatsko izlug¢il 3D informacijo v urbanem okolju.
Glavni razlog so mrtvi koti na perspektivnih slikah in ¥elja po predstavitvi fudi
vertikanih struktur zgradb. :

—
i

MR je mogote generirati tudi z letalskim laserskim skanerjem. Metoda je

zanesljiva in daje 3D podatke neposredno, razlikuje pa lahko tudi med
drevesnimi kro¥njami in tlemi (Kilian et al., 1994). Laserski skaner je zelo natancen
(0,3 m), ima pa manj$o resolucijo na tleh v primerjavi z aeroposnetki. Tudi tu ni
reden problem, kako predstaviti navpitne stene pri izdelavi modela mesta. Haala
(Haala, 1994) je uporabo te metode opisal v enem od svojih ¢lankov. 3D podatke o
objektih je mogode zajeti tudi iz ene slike. Ta pristop je moZen, & imamo na voljo
nekaj dodatnih informacij o objektu samem. Poznana je uporaba te metode pri
rekiifikaciji enega acroposnetka, kjer velja prepostavka, da so tla ravna. Vi§ino
zgradbe se lahko izpelje iz njene sence (Huertas et al., 1993). V splosnem pa lahko
ysako zgradbo v obliki poliedra rekonstruiramo iz njene perspektivne slike (Braun,

. 1992).

2

4 TEHNIKE ZAJEMANJA ZGRADB

)o pregledu problemoyv in strategij zajemarja zgradb sledi kratek opis treh
izbranih tehnik.
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4.1 Pridobivaneje informacij iz strukture in senc

uertas in ostali (Huertas et al., 1993) so poskusali zajeti zgradbe iz posameznih
aeroposnetkov. Uporabili so metodo grupiranja z zaznavanjem in sence.
Njihova raziskava je bila omejena na zgradbe v obliki kvadrov ali zgradb, ki so bile
sestavljene iz kvadrov. Postopek je naslednji:

0O izludCanje linernih objektov: deli linije se aviomatsko izlu§éijo is slike na
podlagi ostrih prehodov sivih vrednosti;

[ generiranje hipotez: v naslednjem koraku se izgradi objekina hierarhija, ki
vsebu]@ ¢rte, vzporedne crte U- Obnse in pravokotnike. Grupo vzporedmh crt
poravnana, predpostavljamo, da obstaja tret]a ¢rta tako, da se tvori U-lik in
naprej pravokotnik;

O izbira hipotez: po o‘bhkovamu sprejemljivih pmvolfomxkov morajo le-ti, da so

~ izbrani, zadovoljiti nekatere lokalne in globalne kriterije. Pravokotnik j je
dober, e npr. obstajajo robovi, vogali, vzporednice in npr. &rie ne sekajo
nobenega dela pravokotnika. Naloga glo;balnega kriterija je, da izbere
pravokotnike, ki najbolje opisejo dologeno sceno, npr. ni pravokotnikov, ki bi
se prekrivali;

O analiza senc: izbrane hipoteze morajo biti potrjene, tako da je model senc in
zgradb, ki mecejo te sence, potrjen. Predpostavljamo, da je vpadni kot sonca
poznan in da je obmodje okoli zgradb skoraj ravno.

4.2 Interpretacija posameznih slik

| amen tehnike je generirati 3D obliko in orientacijo zgradb iz enega
perspektivnega posnetka (Braun, 1992). Z reSevanjem inverzne perspektive
uporabljamo znanje o poliedrih. V nasprotju s parametri¢nim modelom je oblika
zgradbe spremenljivka in Stevilo parametrov ni fiksno. Uporabljeni so naslednji $tirje
koraki: izdelava skice, izdelava hipotez o relacijah na objektu, rekonstrukcija
geometri¢nega 3D opisa zgradbe ter ocena in kontrola kvalitete.

1) Izdelava skice: najprej iz originalne slike avtomatsko izlu§¢imo tocke, robove in del
¢rt, pri slikah naravnega okolja priblizno digitaliziramo glavne obrise zgradb. Te
meritve sluzijo za avtomatsko popravijanje skice na podlagi zajetih objektov.

2) Hipoteze o relacijah: med to¢kami, értami, ploskvami in poliedri v prostoru
nastopajo doloeni odnosi, npr. to¢ka je na dologeni ploskvi (Bric et al., 1994). Ce so
ti odnosi v prostoru znani, lahko izpeljemo nove informacije o zgradbi, npr.
vzporedne ¢rte v prostoru se na slikovno ravnino v splofnem prestikajo
konvergentno. Nato se generira hipoteza o odnosih med prostorskimi objekti.

3) Rekostrukeija: z uporabo hipotez je mogoée avtomatizirati ski@pan}?@ o objektih v
prostoru. Ce generirane hipoteze niso dovolj za rekonstrukeijo, je treba dodati nove
hipoteze. Ce Zelimo rekonstruirati objekt/zgradbo, moramo poznati parametre
notranje orientacije posnetka in najmanj eno razdaljo na objektu. Rekonstruirani
model je lahko predstavljen kot Zi¢ni model ali s projekcijo teksture na povrsino
rekonstruiranega modela. Teksturno projiciranje omogoda operaterju nove meritve
na povrsini objektov v prostoru.
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4) Ocena in kontrola kvalitete: napake meritev in vedje §tevilo hipotez, kot je
potrebno, slabo vpliva na rezultate.

4.3 Interpretacija zgradb z DMR-jem

a tehnika, ki jo je leta 1994 predstavil Weidner (Weidner, 1994), uporablja zelo
gost DMR za zaznavanje zgradb. Geometriéni pogoji so podani v obliki
parametri¢nih in prizmatskih modelov zgradb in so uporabljeni kot baza znanja.
Strategija uporablja tri korake: zajemanje zelo gostega DMR-ja v obliki mreZe,
zaznavanje zgradb in geometri¢ni opis za vsako zaznano zgradbo.

1) Zajemanje zelo gdstega DMR-ja: generirati je treba mreZo gostote 0,5 do 5 m.

Problemi nastopajo pri razlikovanju zgradb od drugih podobnih predmetov, kot so
tovornjak ali drevesa.

2) Zaznavanje zgradb: naslednji korak je raéunanje razlike med DMR-jem (tu ga
lahko imenujemo tudi digitalni elevacijski model - DEM) in topografskim povrSjem
brez zgradb (DMR). Slednje dobimo z uporabo morfoloskega operaterja (erozija ali
dilatacija) nad DEM. ' ‘

3) Rekonétmkcija zgradb: uporabljamo lahko parametrifen ali prizmatiten model
(Lang, Schickler, 1993). ParametriCen model s uporablja pri enostavnih, prizmatiCen
pri kompleksnejsih zgradbah. :

5 KAKO PA PRI NAS?

roénim zajemanjem lahko na analognem ali analitiCnem fotogrametiriénem

instrumentu s pomodjo ustrezne programske opreme digitaliziramo zgradbe iz
aeroposnetkov. Na digitalni fotogrametricni postaji na Geodetskem zavodu Slovenije
lahko zgradbe udinkovito digitaliziramo. Orodje omogoda, da brez digitalizacije vseh
totk strehe zajamemo zgradbo v obliki enostavnih prizmatskih modelov, ki so pripeti
na avtomatsko generiran DMR. MoZnost nastavljanja razli¢nih parametrov pri
avtomatskem generiranju DMR-ja pa nam omogota eno od tehnik zaznavanja zgradb
s pomogjo gostega DMR-ja. 7i¢ni model zgradb lahko uporabimo za izboljSavo
digitalnega ortofota velikih meril, kjer se poleg DMR-ja uporabi tudi podatkovna
baza ¥i¢nih modelov zgradb. Lahko ga uporabimo tudi za teksturno kartiranje in Se
za mnogo drugih aplikacij, ki so Ze naftete. V bistveno vedji meri kot geodeti se s
prepoznavanjem objektov iz slike ali zaporedja slik ukvarjajo raziskovalci s podrodja
racunalnifkega vida na InStitutu J ozefa Stefana.

6 ZAKLIUCEK

obena od teh tehnik ne more avtomatsko zagotoviti natanéne in popolne

| informacije o zgradbi. Vsaka tehnika zagotavlja nekaj potrebnih informacij za
izboljsavo interpretacije zgradb iz posnetkov. Popolna avtomatizacija zajemanja
zgradb s pomogjo digitalne fotogrametrije nina voljo. Zelo veliko pa obetajo

7 polavtomatske tehnike pri polnjenju podatkov baz iz aeroposnetkov. Zanimiva

" polavtomatska metoda zajemanja zgradb brez stereodigitalizacije je opisana v GIM-u
(Schickler, 1995). Predstavljenih je bilo nekaj tehnik, ki naj bi bile v prihodnje
integrirane v fotogrametri¢ne delovne postaje. Predstavljivo je, da bo operater v

188
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bliznji prihodnosti kontroliral algoritme in mu bo delovna postaja omogodala

kontrolo rezultatov z vizualizacijo in moZnostjo popravljanja napak.
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Izvledek

V &lanku je predsiavijen posiopek ustanavijanja iehnicnega
odbora, postopek sprejemanja slovenskih standardov za
potrebe geodezije in oznaclevanje slovenskih standardov.
Kljudne besede: Geodetski dan, geodezija, Otocec,
postopek, sprejemange, standard, tehnicni odbor, 1995

Zusammenfassung

Der Artikel stellt das Verfahren der Gruendung eines
technischen Ausschusses, das Verfahren der Aufnahme von
slowenischen Normen fuer den Bedarf der Geodaesie und
die Bezeichnung der slowenischen Normen vor.
Stichwoerter: Aufnahme, Geodaesie, Geodaeteniag,
Normen, Otocec, technischer Ausschuss, Verfahren, 1995

i UVOD

konca leta 1991, ko je v okviru Ministrstva za znanost in tehnologijo zatel
delovati Urad za standardizacijo in meroslovje (v nadaljnjem besedilu USM),
smo Slovenci dobili tudi moZnost, da samostojno sprejemamo svoje slovenske
standarde in se vkijuimo v mednarodno standardiziranje. Delo na podrodju
standardizacije je v USM-ju organizirano v $estih programskih svetih, ki jih vodijo
tehniéni sekretarji, ki so zaposleni na USM-ju. Posamezni programski sveti so:

0 informacijska tehnologija in telekomunikacije
elekirotehnika in elektronika

‘Zivila, zdravje, kemija in okolje

gradbeniitvo, kovinski in nekovinski materiali
strojniStvo, transport in pakiranje

0 temeljni standardi in izdelki za dom in prosti ¢as.

oooo

Novo prelomnico pri sprejemanju slovenskih standardov predstavlja sprejetje Zakona
o standardizaciji, ki je stopil v veljavo 1995-01-25. Zakon je usklajen s podobno
zakonodajo v dr¥avah Evropske unije (EU). Ureja sprejemanje, izdajo in uporabo
tehni¢nih predpisov in standardov ter postopke za ugotavljanje skladnosti. Postopki
za ugotavljanje skladnosti neposredno ali posredno zagotavljajo, da so izpolnjene
zahteve iz tehni¢nih predpisov in standardov. Cilj zakona je, da se zgradi in uveljavi
tak sistem standardizacije, ki bo omogo€al sofasno nastajanje in sprejemanje
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mednarodno usklajenih standardov (Palma at al,, 1995). Zadetek pri sprejemanju
standardov za potrebe geodezije predstavlja ustanovitev tehni¢nega odbora USM/TC
GPO Gradnja poslopij (maj, 1993). V okviru omenjenega tehnicnega odbora deluje
tudi delovna skupina Meritve in odstopanja, ki je zadolZena za pregled standardov s
podrodja geodezije v inZenirsivu,

2 BTANDARDIZIRANJE ZA POTREBE GEODEZIJE
4

7 e analiziramo danagnje stanje na podméjéu geodezije (geodetske izmere) v
-Sloveniji, potem lahko ugotovimo: .

O slovenskih standardov za podrodje geodezije nimamo

01 nimamo podatkov o obsegu morebitne uporabe tujih standardov v
posameznih orgammmyah (npr. DIN, ISO ...}

0 - vedino geodetskih del izvajamo po razliénih in vedinoma zastarelih
pravilnikih, ki predstavljajo tehnitne predpise.

Preden se odlocimo, da se bolj dejavno vkljudimo v delo USM-ja, se moramo
“ vpraSati, zakaj Zelimo sprejeti standarde za podroéje geodezije. Mislim, da je sprejem
standardov za potrebe geodezije poireben predvsem zaradi:
0 poenotenja proizvodnje in njenih proizvodov, merskih postopkov in
uporabliene strojne in programske opreme,
D zagotavljanja racionalnega in kvalitetnega izvajanja geodetskih del in
doseganja ustrezne natanénosti izvajanja geodetskih del,
O poenotenja terminologije znotraj stroke in do drugih strok.

Poleg tega nam sprejeti standardi pomagajo oceniti stopnjo razvoja stroke-in
moZnosti za njen nadaljnji razvoj. Da bi lahko sprejeli slovenske standarde za potrebe
geodezije, moramo:

D dati pobudo za ustanovitev tehni¢nega odbora (v nadaljnjern besedilu TC) za
podrocje geodezije,

O poiskati svoj interes v delu tehniénega odbora in delovne skupine (USM/TC
GPO/WG 2 - Meritve in odstopanja), ki pokriva podrodje geodezije v
inZenirstvy,

0o vkljuditi se v delo Ze obstojecih TC-ev (npr.: TC Geografske informacije, TC
10 Tehnisko risanje, TC 37 Terminologija (nadela in k@@fdm%ija) TC 69
Uporaba s‘[atngmmh metod, TC 145 Grafiéni Slmb@h in TC 172 Optika in
opticni instrumenti).

3 SPREJEMANJE SLOVENSKIH STANDARDOV

3.1 Mejni pogoji pri standardiziranju in ustanovitev tehni¢nega odbora

ujno osnovo za uspesno standardiziranje predstavijajo vhodne velifine, ki so

L N definirane s potrebo po dolofenem stmdardu kijow mayb@ﬂjsm@ primeru
spremlja tudi predlog za novi standard. Pri samem postopku sprejemania standarda
naj bi bili izpolnjeni tile mejni pogoji:

O prostovoljno sodelovanje vseh zainteresiranih pri sprejemanju in kasnejsi
uporabi standard& .
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O zagotovljena mora biti javnost dela in pripombe, reSene na osnovi
usklajevanja razliénih mnenj in z doseganjem konsenza,

O enotnost in doslednost, ki naj zagotovi, da se posamezni standardi med seboj
ne izkljucujejo,

O enostavnost reditev, ki je tudi najbolj sprejemljiva za vse zainteresirane,

O spremljanje razvoja tehnologije in vkljufevanje najnovej$ih spoznanj znanosti
in stroke,

O ekonomicnost, ki se ka¥e predvsem v tem, da standardizacija ni namenjena
sama sebi, temved vsem zainteresiranim uporabnikom,

O koristi celotne stroke (drube) morajo prevladati nad interesi posameznikov,

O praviloma moramo teZiti k sprejemanju standardov na ¢im vi§ji ravoi
(mednarodni ali regionalni standardi), kar nam zagotavlja odprtost navzven.

V &m vedjem obsegu bodo mejni pogoji pri sprejemanju standardov izpolnjeni, tem
vet uporabnikov bo imel posamezni standard, Ceprav je uporaba standardov
neobvezna. Standard mora biti uporabniku pripomocek, s katerim bo lahko bolj
uspesno, ekonomicno in kvalitetno izvajal svoje delo. V tem primeru bomo opravili
tudi s pomisleki, da je standardizacija sama sebi namen. Vpliv strokovne javnosti na
sprejemanje slovenskih standardov je zagotovljen z ustanovitvijo tehni¢nega odbora,
ki deluje v okviru USM-ja. Pobudo za ustanovitev tehni¢nega odbora lahko dajo
zainteresirana podjetja, upravni organi in posamezniki, ki menijo, da obstajajo
utemeljeni razlogi za njegovo ustanovitev. Pobudo za ustanovitev tehni¢nega odbora
lahko dajo seveda tudi programski sveti in Ze ustanovljeni tehnicni odbori. V primeru
standardizacije za potrebe geodezije mislim, da mora pobudo za ustanovitev
tehni¢nega odbora dati Geodetska uprava Republike Slovenije. Ce je pobuda za
ustanovitev tehni¢nega odbora sprejeta, potem direktor imenuje tehniCnega
sekretarja, ki na osnovi razpisa v uradnem glasilu USM-ja izvede postopek
ustanavljanja tehni¢nega odbora. Tehni¢ni odbor lahko za delo na oZjem podrogju, v
okviru svoje pristojnosti, ustanovi tehniéni pododbor ali delovno skupino, ki je
zadol¥ena za izvedbo posameznih nalog s podrogja dela tehni¢nega odbora ali
tehnitnega pododbora (Navodilo o sprejemanju in nastajanju slovenskih standardov,
1995).

3.2 Postopek in metode spmjeméwja slovenskih standardev

~ 0 je ustanovljen tehniéni odbor, so izpolnjeni vsi pogoji, da lahko zaénemo s

postopkom sprejemanja standardov. Postopek je predstavljen na sliki 1. Prvo
stopnjo pri sprejemanju novega standarda predstavlja pisna in argumentirana
pobuda, ki jo na strokovni odbor USM-ja naslovijo zainteresirani (podjetja,
organizacije ali skupnosti, zbornice, upravni organi). Ce je pobudi priloZen tudi
osnutek SIST (uradna oznaka za slovenski standard), potem osnutek SIST-a potrdi
ustrezni tehniéni odbor. V nasprotnem primeru je tehni¢ni odbor oziroma tehniéni
pododbor ali delovna skupina zadolZena za pripravo osnutka SIST-a, ki mora biti
sprejet s konsenzom. Kon¢no besedilo osnutka SIST-a dobi status predloga SIST-a,
ki gre v javno obravnavo. Rok za vloZitev pisnih pripomb je najmanj 30 dni od dneva
objave v uradnem glasilu USM-ja. Po reSevanju pripomb, ki so bile dane na predlog
SIST-a v ¢asu javne razprave, se zaine sam postopek za izdajanje SIST-a.
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'IST se lahko sprejme na podlagi prevzema mednarodnega, evropskega ali tujega
J nacmnalnega standarda. V sploSnem tehnitni odbori prevzemajo standarde na
&im visji ravni. Ce tehni¢ni odbor dvomi o tem, kateri standard naj sprejme,
evropskega ali mednarodnega, potem ima po priporodilih USM-ja prednost evropski
standard. To je seveda tudi v skladu s politiko Slovamje da se z zakonodajo, predpisi
in standardi pribliza EU-ju in da postane ¢lanica EU-ja (Pogagnik, 1995) Metode

sprejema slovenskega standarda so naslednje (Navodila o sprejemanju in nasta}an]u
slovenskih standardov):

Pobuda | + Delovni osnutek

|

USHM
Strokovni odbor

|

Delovni osnutek

|

TC

1 Da
Osnutek SIST

|

Pripombe TC (WG)

|

TC

Predlog SIST-a
TC - rok za pripombe

TC - reluje pripombe

|

TC

' Da
Postopek izdajanja
ST-a ‘ Ne

Redalkcijsko lektorski
odbor

1 Da
Izid

Stika 1
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O metoda razglasitve: USM razglasi prevzem standarda v svojem uradnem
glasilu,

O metoda platnice: v tem primeru se standard ponatisne, dodajo pa se mu
platnice, v slovens¢ini napisan predgovor s pojasnili osnovnih pojmov, kiso
navedeni v standardu. To metodo uporabimo, ko so potrebni uvod z
dodatnimi pojasnili, razlaga izrazov ali posredovanje dologenih podatkov, i
so dologljivi posebej za Slovenijo,

O prevod: pri prevodu standarda je treba upostevati tudi moZnost prodaje
standarda (najmanj 150 izvodov) in materialne mo¥nosti financiranja
zaloZniSiva. :

3.5 Oznadevanje slovenskih standardov

Cprejeti slovenski standardi se vpiSejo v mati¢no knjigo standardov in oznacijo po
v ) mednarodnem Klasifikacijskem sistemu (ICS). Slovenski standardi so oznaleni na
naslednji nacin: '

SIST XXX ’

| L Dodatna $teviléna oznaka (4 oziroma 5 mest)

Oznaka za slovenski standard
Dodatne $teviléne oznake si sledijo v zaporedju od Stevilke 1000 dalje. V primeru
prevzema tujega standarda se oznaki za slovenski standard doda izvorna oznaka
prevzetega standarda ne glede na Stevilo mest (npr. SIST ISO 3675). Z referentno
¥tevilko standardu dodamo podatek o letu izdaje in obvezno oznako jezika, ¢e je
standard izdan v tujem jeziku (npr. SIST ISO 3675:19%4 (en)).

4, ZAKLJUCEK \

e se bomo odlodili, da bomo sprejemali slovenske standarde za potrebe

S.~geodezije, poterm se moramo zavedati, da je poleg ustanovitve ustreznega

tehni¢nega odbora zelo pomembno tudi evidentiranje in izbor &lanov za tehnicni

odbor. Od izbora ustreznih ¢lanov, ki bodo pripravljeni delati in prevzeti breme pri

standardiziranju za potrebe geodezije, sta predvsem odvisna kvaliteta in intenzivnost

sprejemania standardov. Pobudo pri sprejemaniju slovenskih standardov in nadzor

nad {renutnim in prihodnjim dogajanjem na podrocju standardizacije za poirebe

geodezije mora prevzeti Geodetska uprava Republike Slovenije. Za sam postopek

sprejemanja standardov je tudi zelo pomembno, da so definirani koncni uporabniki

dolo¢enega standarda. Na ta nalin bomo zagotovili, da bodo sprejeti standardi

uporabljani v praksi in da bo delo pri sprejemanju standardov smiselno.
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Izvledek

Prakiicna izvedba postopkov vzpostavitve digitalnega
zemljiskega katastra (DZK) je izoblikovala dva razlicna
nading izvedbe postopkov vzdrZevanja v Sasu vzpostavitve in
tako dopolnila osnovni koncept vzpostavitve DZK-jo. Na
kratko sta podana oba nacina. Velika koli¢ina podatkov,
razlicni udeleZenci v vzpostavitvi DZK-ja, ¢asovno zahtevni
postopki in prostorska razdroblijenost dela so zahtevali
spremembo v vodenju projekta vzpostavitve DZK-jo. Podane
50 osnovne spremembe.

Kljuéne besede: casovno usklajevanje baz, Geodetski dan,
organizacija, Otoec, vzdrievanje podatkov, vzpostavitey
digitalnega zemljiSkegn katostra, zemljiski kataster, 1995

Abstract

The establishment of the digital land cadastre (DLC) vielded
itwo different wiethods of data mainienance during the
process of establishing a database. Both are presented in
brief. The large amount of data, numerous participants in
the process, fime consumption and the dislocation of
different phases necessitaied changes in the management of
the project.

Keywords: data maintenance, database time comparison,
establishment of the digital land cadastre, Geodetic
workshop, land cadastre, Otodec, organization, 1995
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