


o

Glasilo Zveze geodetov Slovenije
Journal of Association of Surveyors, Slovenia

UDK 528=863
ISSN 0351 - 0271

Letnik 41, $t. 3, str. 173-272, Ljubljana, oktober 1997

Glavna, odgovorna in tehni¢na urednica: dr. BoZena Lipcj

Programski svet: predsedniki obmodnih geodetskil drustev in predsednik Zveze geodetov Slovenije
Uredniski odbor: mag. Boris Bregant, Marjan Jenko, dr. BoZena Lipej, prof.dr. Branko Rojc,
doc.dr. Rado§ Sumrada, Joc Triglav in

Michael Brand (Belfast, Severna frska), dr. Norbert Burtelme (Gradec, Avstrija), Frangois Salgé (Paris,
Francija), prof.dr. Hermann Secger (Frankfurt, Nemdija), prof.dr. Erik Stubkjcer (Aalborg, Danska)

Prevod v angle§cino: Ksenija Davidovic
Prevod v nemscino: Brane Cop
Lektorica: JoZa Lakovi¢

Izhaja: 4 Stevilke letno

Internet: http:{fwww.sigov.sijgulzvezag/gv.hitml

Narolnina: za organizacije in podjetja 30 000 SIT, za clane geodetsiih druStev 1 500 SIT.
Stevilka Ziro racuna Zveze geodetov Slovenije: 50100-678-45062.

Tisk: PovSe, Ljubljana

Naklada: 1 450 izvodov

Izdajo Geodetskega vestnika sofinancira Ministrstvo za znanost in tehnologijo

Po mnenju Ministrstva za kulturo §t. 415-211/92 mb z dne 2. marca 1992 §teje Geodetski vestnik med proizvode,

za katere se placuje 5% davka od prometa proizvodov.

Copyright © 1997 Geodetski vestnik, Zveza geodetov Slovenije

Letnik 41

1997



Glasilo Zveze geodetov Slovenije
Journal of Association of Surveyors, Slovenia

UDC 528=863
ISSN 0351 - 0271

Vol. 41, No. 3, pp. 173-272, Ljubljana, October 1997

Editor-in-Chief, Editor-in-Chuarge, and Technical Editor: Dr. BoZena Lipej

Programme Board: Chairmen of Territorial Surveying Societies and the President of the Association of
Surveyors of Slovenia

Editorial Board: Boris Bregant, M.Sc., Marjan Jenko, Dr. BoZena Lipej, Prof.Dr. Branko Rojc,

Dr. Rado§ Sumrada, Joc Triglav and

Michael Brand (Belfast, Northern Ireland), Dr. Norbert Bartelme (Graz, Austria), Frangois Salgé (Paris,
France), Prof Dr. Hermann Seeger (Frankfurt, Gernmany), Prof.Dr. Erik Stubkjeer (Aalborg, Danemark)

Translation into English: Ksenija Davidovi¢

Translation into German: Brane Cop
Lector: JoZa Lakovic

Internet address: http:/fwww.sigov.silgu/zvezag/gv.html

Subscriptions and Editorial Address: Geodetski vestnik — Editorial Staff, Saranoviceva ul. 12, 81-1000
Ljubljana, Slovenia, Tel.: +386 61 17 84 903, Fax: +386 61 17 84 909, Email: bozena.lipej @gu.sigov.mail.si.
Published Quarterly. Annual Subscription 1997: SIT 30 000. Personal Subscription (Surveying Society
Membership) 1997: SIT 1 500. Drawing Account of the Association of Surveyors of Slovenia: 50100-678-45062.

Printed by: Povse, Ljubljana, 1 450 copies
Geodetski vestnik is in part financed by the Ministry for Science and Technology.
According to the Ministry of Culture letter No. 415-211/92mb dated March 2nd, 1992, the Geodetski vestnik is

one of the products for which a 5% products sales tax is paid.

Copyright © 1997 Geodetski vestnik, Association of Surveyors Slovenia

Vol. 41

1997

119940190




STROKOVNOPOSVETOVAN]JE

30. GEODETSKIDAN

Portoroz,9.-11. oktober 1997

ZVEZAGEODETOVSLOVENIJE
GEODETSKAUPRAVAREPUBLIKE SLOVENIJE

PRIMORSKOGEODETSKODRUSTVO

ORGANIZACIJSKI ODBOR:

JurjHudnik
Leon Mari&i¢
Istok Dolenc
FrancGoranc
Viktor Jereb
Egon Likar
Magda Lutman
Ale§Novak
ValterPodbrséek
Anton Rakar
Egon Seljak

Ivan Seljak - predsednik
Bojan Zerjal

V V.V V VYV VYV YV VYV VYV

REDAKCIJSKI ODBOR

doc.dr. AntonProsen - predsednik
dr. Bozena Lipej

Miroslav Logar

IvanSeljak

vV V. V V



17 ZNANOSTI IN STROKE

FROM SCIENCE AND PROFESSION
Maruska Subic _/UVEDBA TRZNEGA VREDNOTENJA NEPREMICNIN V SLOVENIIT MED

Kovaé: ZELIAMI IN RESNICNOSTIO
Maruika Subic  THE INTRODUCTION OF REAL ESTATE MARKET VALUATION IN
Kovaé: SLOVENIA ~ BETWEEN DESIRE AND REALITY
Samo Drobne: | /NEPREMICNINE v §TUDIIU GEODEZIJE V NEKATERIH DRZAVAH
“ EVROPE
REAL ESTATE IN GEODETIC STUDIES IN CERTAIN EUROPEAN
COUNTRIES

Milog Dular, UPRAVLIANJE NEPREMICNIN § POMOCIO GEOKODIRANIH BAZ
‘Martin Seviek:  PODATKOV :
REAL ESTATE MANAGEMENT WITH THE SUPPORT OF GEOCODED
DATABASES :
Katarina Horvat: GEOMETRIJA PROSTORSKIH OBLIK - INFORMACIISKA PODPORA
POSTOPKOM UPRAVLIANIA Z NEPREMICNINAMI
GEOMETRY OF SPATIAL FORMS — IT SUPPORT TO REAL ESTATE
MANAGEMENT PROCEDURES
Dalibor Radovan: MNENJE RECENZENTA
REWIEVER'S OPINION,
Boitjan Kovadic, UPORABNOST PROGRAMSKEGA OKOLJA RO (p) ZA UREJANJE
Danijel Rebolj:  LASTNINSKIH RAZMERII PRI GRADNJ1 CEST
APPLICABILITY OF THE RO (p) SOFTWARE ENVIRONMENT TO THE
ARRANGING OF OWNERSHIP STATUS FOR THE CONSTRUCTION OF

ROADS 3
Martin Puhar NAVIDEZNA EVIDENCA - RESNICNA VIZIJA?

et al.: VIRTUAL RECORDS — A TRUE VISION?

Gregor Filipi¢:  MNENJE RECENZENTA
REWIEVER'S OPINION

Dalibor Radovan,

Borut Pegan ,

Zvokelj: PREGLEDNI SLOJ ZEMLIISKOKATASTRSKIH NACRTOV
GENERAL LAYER OF CADASTRAL MAPS

Jure Sultersié: / PODATKI O STAVBAH PRI UPRAVLIANIU Z NEPREMICNINAMI KOT
PRIMER USKLAJENE UPORABE EVIDENC
DATA ON BUILDINGS AS AN EXAMPLE OF THE HARMONISED USE OF
RECORDS IN REAL ESTATE MANAGEMENT

PREGLEDI

NEWS REVIEW

Zeljko Zlobec: _/GEODET — CENILEC NEPREMICNIN
SURVEYORS — REAL ESTATE APPRAISERS

eljko Zlobec: /fél

Z OJE VIDENJE ZEMLIJISKOKATASTRSKE EVIDENCE NEPREMICNIN

MY VISION OF LAND CADASTRE REAL ESTATE RECORDS

Ekonomska ‘

komisija za / 3

Evropo OZN—ja:/SMERNlCE 7A UPRAVLIANJE Z NEPREMICNINAMI
LAND ADMINISTRATION GUIDELINES

179

185

191

199

205

210

211

218

224

231

240



REKILAME
COMMERCIALS ' 243

NAVODILO ZA PRIPRAVO PRISPEVKOV
INSTRUCTIONS FOR AUTHORS 268




JZ ZNANOSTI IN STROKE

Dr. Maruska Subic Kovaé

FGG-Institut za komunalno gospodarstvo, Ljubljana
" Prispelo za objavo: 1997-07-01

Pripravijeno za objavo: 1997-07-01

Izvlecek

V &lanku analiziramo stanje na podrodju vrednotenja
nepremicnin, predvsem stavbnih zemljis¢, in predlagamo
potrebne ukrepe za uvedbo trinega vrednotenja nepremicnin
v Sloveniji.

Kijuéne besede: Geodetski dan, nepremicnine, Slovenija,
stavbno zemljisCe, vrednotenje

1 UvVOD

bdobje po zakljucku IL svetovne vojne do leta 1991 oznacujemo v Sloveniji
specifi¢nim obdobjem na podroju vrednotenja nepremicnin. Ustava je v tem
obdobju zagotavljala premoc¢ druzbene lastnine nad zasebno. Delo in rezultati dela so
dologali na podlagi enakih pravic in odgovornosti materialni in druZbeni polozaj cloveka
(Ustava SRS, 1974). Posledica omejevanja lastninske pravice na stavbnih zemljiscih v
mestih in naseljih mestnega znaaja ter na drugih obmodjih, namenjenih za kompleksno
graditev, se kaze v nastanku dveh povsem loéenih trgov stavbnih zemljis¢ v Sloveniji
(Slika 1). Za vrednotenje stavbnih zemljiS¢ na institucionaliziranem trgu stavbnih zemljis¢
so se razvijale predvsem administrativie metode vrednotenja. Razmere 'so bile podobne
tudi na podrogju vrednotenja drugih nepremicnin. V okviru sekeij sodno zaprisezenih
cenilcev in izvedencev gradbene stroke pri posameznih temeljnih sodiscih so se razvijale
predvsem administrativne metode vrednotenja nepremiénin.

Tstava iz leta 1991 (Ustava RS, 1991) ne zagotavlja ve¢ prevlade druzbene
lastnine. Druzbene lastnine ne omenja ve. Govori le 0 zasebni in javni lastnini.
Zasebne lastnine na stavbnih zemlji§&ih v mestih in naseljih mesinega znacaja ter
drugih obmodjih, namenjenih za kompleksno graditev, ne omejuje vec. Podlaga za
ustvarjanje prihodka ni samo delo, temve€ tudi kapital. Na podlagi omenjenega lahko
postavimo naslednjo hipotezo: Ustava iz leta 1991 omogoca uvedbo trinega
vrednotenja nepremicnin v Sloveniji, vendar zakonodaja, ki bi to operacionalizirala,
Se ni pripravljena. Na splono obstajata dve moZnosti: administrativno ali trzno
vrednotenje nepremiénin. VpraSanje pa je, ali se v Sloveniji Jahko odloamo med
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dvema mozZnostima ali imamo na voljo eno samo. Vendar tudi opredelitev za trZno
vrednotenje nepremicnin v Sloveniji ni edini potrebni pogoj za njegovo uveljavitey.

. ihstitucionahzm

Zasebna lasthina |
‘druzbena lastnina

; vl@ Znanc cene stavbmh zem]pﬁé

mestnega znacaja ter na dlngl/l obmocjih, namenjenih za kompleksno graditev

V ¢lanku izhajamo iz analize sedanjega stanja na podrocju vrednotenja nepremicnin
v Sloveniji. Na podlagi izkuSenj iz drZav razvitega kapitalistiénega gospodarstva smo
vzpostavili pogoje za uveljavitev trznega vrednotenja nepremicnin v Sloveniji in
opredelili vlogo geodeta na tem podrodju.

2 VZROKI ZA NASTALO STANJE NA PODROCJU VREDNOTENJA NEPREMICNIN
V SLOVENIJI

7 Sloveniji se nepremicnine $e vedno vrednotijo po administrativaih metodah, ne
/ po dogajanju na trgu nepremicnin. V veljavi je tako zakonodaja iz preteklega
obdobja kot tudi zakonodaja iz obdobja tranzicije. Ta se povezuje predvsem s
privatizacijo druzbene lastnine in procesom denacionalizacije (Subic Kovag, 1996).
Vzrokov za ohranjanje administrativnih metod vrednotenja nepremicnin pri nas je
seveda ve¢. Med njimi so pomembni predvsem:

O ecnostavnost administrativnih metod vrednotenja zaradi njihove nezahtevnosti
glede podatkov in glede potrebnega miselnega napora cenilcev pri njihovi
uporabi,

O nedejaven trg nepremicnin, Se posebej na obmodcju mest in naselij mestnega
znadaja, zaradi druzbene lastnine v preteklosti,

Geodetski vestnik 41 (1997) 3



o pomanjkanje izkuSen] in izobrazbe na podrodju trznega vrednotenja
nepremicnin,

m naglica pri izpeljavi procesov privatizacije druzbene lastnine in
denacionalizacije, ki onemogoda vzpostavitev sistema trznega vrednotenja
nepremicain, ]

o pomanjkanje podatkov o transakcijah nepremicnin in njihovih cen na
prostem trgu.

3 OPREDELITEV ZA TRZNO VREDNOTENJE NEPREMICNIN V SLOVENIJI

akaj lahko z gotovostjo trdimo, da se bo moralo v prihodnosti v Sloveniji
uveljaviti trzno vrednotenje nepremic¢nin? Menimo, da je za to ve¢ razlogov.
Najpomembnejsi so: '

‘00 ustavno zagotovljena zasebna lastnina in ustavno zagotovljena odSkodnina v
primeru razlastitve, vklju¢no z ratificiranim Protokolom §t. 1 h Konvenciji o
varstvu ¢lovekovih pravic in temeljnih svobos¢inah, ki ga je Slovenija
podpisala Ze pred leti,
O raziritev prostega trga nepremicnin tudi na nekdaj omejen trg druzbene
lastnine po njeni razdelitvi in privatizaciji,
O vkljudevanje Slovenije v mednarodni trg in upo$tevanje nacela nelojalne
konkurence pri upoitevanju trzne vrednosti rabe nepremicnin v cenah
proizvodov.

4 OPREDELITEV NEKATERIH POTREBNIH POGOJEV ZA UVEDBO TRZNEGA
VREDNOTENJA NEPREMICNIN V SLOVENLJI

ama opredelitev, da se v Sloveniji uvede trZzno vrednotenje nepremicnin, ne
predstavlja edinega potrebnega pogoja za njegovo uveljavitev. Opredeliti je treba
tudi (Subic Kova¢, 1997): predmet vrednotenja, vrednost, ki se ocenjuje, vklju¢no z
merili, ki jih upo$tevamo pri ocenjevanju vrednosti in specifi¢nosti sicer znanih trznih
metod vrednotenja nepremicnin.

4.1 Predmet vrednotenja

1 podro&ju vrednotenja nepremicnin je predmet vrednotenja na sploSno
epremicnina; to so zemljise, vklju¢no z njegovimi sestavinami, in pritikline.
Podrobno je treba opredeliti sestavine in pritikline. Nem3ki civilni zakonik
(Buergliches Gesetzbuch-BGB) deli sestavine na:

O bistvene sestavine (z zemljiséem trajno povezane stvari: stavbe, vkljucno z
njihovimi bistvenimi sestavnimi deli, mostovi, zidovi, ograje in plodovi:
drevesa, grmidevje, sadje, sadeZi in podobno),

O nebistvene sestavine (pravice, povezane z nepremicnino),

O navidezne sestavine, ki niso trajno povezanc z nepremicnino all stavbo
(barake, kontejnerji, gradbeni odri in podobno).

Vse omenjene sestavine zemlji§¢a in pritikline mora cenilec pri vsakem posamicnem
vrednotenju nepremicnine posebej opredeliti. Opredeliti mora torej nepremicnino, ki
jo ocenjuje, vkljuéno z njenimi sestavinami in pritiklinami, ki v obravnavanem
primeru vplivajo na trzno vrednost nepremicnine, tudi komunalne naprave.

[ -
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4.2 Trina vrednost nepremicnine

trinem gospodarstvu se najpogosteje ocenjuje trina vrednost nepremicnine.
TrZna vrednost ne predstavlja splo$no uveljavljenega, enotnega termina.
Obstajajo celo bistvene razlike med definicijami trznih vrednosti med posameznimi
drudtvi ali drzavami. Praviloma so to teoreti¢ne definicije trzne vrednosti, ki
ods‘top"ajo od razmer v vsakdanji cenilski praksi. Menimo, da je za trZzno vrednotenje
nepremicnin v Sloveniji najprimernejda Seelejeva pragmatlcna definicija trzne
vrednosti (Sublc Kovac, 1997): TrZno vrednost nepremi¢nine predstavlja cena, ki bi
jo nepremicnina glede na kakovost najverjetneje dosegla na dan ocenjevanja v
obi¢ajnem poslovnem prometu. Pri tem sta pomembni $e opredelitvi kakovosti
nepremicnine in obiajnega poslovnega prometa. Kakovost nepremicnine dolocajo
faktorji, ki Vplivajo v obravnavanem &asu in prostoru na njeno vrednost. Obiéﬂjni
poslovm promet je oznaden z obna$anjem vsakega udeleZenca na trgu nepremicnin
pri pogajanjih o ceni nepremicnine. Opredehmo ga iz povprecnega obnasanja
udelezencev pri oblikovanju cen nepremiénin v doloéenem prostoru in Casu.

4.3 Nadini ocenjevanja trzne vrednosti

roces ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnine predstavlja logi¢no razmisljanje o
verjetni trzni vrednosti posami¢ne nepremic¢nine na podlagi zakljuckov sklepanja
o primerljivosti nepremi¢nin, ki so bile prodane ali dane v najem v preteklosti, z
obravnavano nepremi¢nino. Pri tem je treba upoStevati teoreti¢na spoznanja,
ustrezno veljavno zakonodajo in splo$noveljavna pravila na podro¢ju vrednotenja
nepremiénin. Ta splo¥na pravila na podrocju vrednotenja nepremicnin se kot sinteza
kazejo tudi v metodah ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnin.

T zvorni nadin ocenjevanja vrednosti nepremicnin predstavlja posami¢no vrednotenje
IL nepremicnin. Znani so trije temeljni na¢ini posami¢nega vrednotenja nepremicnin
(Subic Kovag, 1996):

O metoda neposredne primerjave cen

01 metoda donosa

O stroSkovna metoda.

Vse ostale metode, ki se omenjajo v literaturi, so le izpeljanke teh temeljnih metod,
tudi na podro¢ju vrednotenja stavbnih zemljis¢ (Subic Kovag, 1996). Metode
ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnin so v splofnem znane. Problemati¢na je
lahko le njihova konkretna uporaba. To $e posebej velja za drzave, ki prehajajo z
administrativnega na trZzno vrednotenje nepremicnin. Za uspefno uporabo sicer
znanih metod ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnin imajo kljucni pomen
vzpostavitev, vzdrZevanje in vodenje uradne evidence nepremi¢ninskih transakeij in
njihovih cen ter izobraZevanje strokovnjakov. Petinstiridesetletno obdobje
administrativnega vrednotenja nepremicnin je vtisnilo dolocen nacin razmiSljanja
ljudi o vrednosti nepremiénine. Zato se bodo morali s temeljnimi naceli trznega
vrednotenja nepremicnin seznaniti ne le cenilci nepremicnin, temvec tudi drugi
strokovnjaki, ki so posredno povezani s trznim vrednotenjem nepremicnin. Pri tem je
treba opozoriti na nevarnost neposrednega prenaSanja tujih izkuSenj na podrocju
Vrednotenﬁ nepremicnin v Slovenijo. Se posebej izkuSenj ene same drzave, ne da bi
pri tem poznali izkuSnje drugih drZav.

182 =
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4.4 Nevarnost neposrednega prenosa tujih izkuSenj na podrodju vrednotenja nepremicnin

gencija Republike Slovenije je v letu 1992 organizirala izobraZevanje
trokovnjakov za vrednotenje nepremiénin v procesu privatizacije podjetij.
S’[I‘OkOVH]akl ameriSkega drustva cenilcev (American Society of Appraisers-ASA) so
med metodami posamicnega vrednotenja stavbnih zemljis¢ obravnavali tudi metodo
kapitalizacije rezidualnega (preostalega) donosa. Predavatielji so opozorili na
nekatere njene pomanjkljivosti, vendar so jo obravnavali enakovredno z vsemi
ostalimi metodami vrednotenja stavbnih zemljis¢. Vecina slovenskih cenilcev je
pridobila izobrazbo na podrodju trznega vrednotenja nepremicnin le v okviru teh
predavanj. Mnogi med njimi zato povsem nekriti¢no uporabljajo to metodo v
vsakdanji cenilski praksi in ne vedo, da so nem3ki strokovnjaki na podrocju
vrednotenja nepremiénin dokazali, da je ta metoda neprimerna za posamicno
yrednotenje nepremi¢nin (Subic Kovag, 1997).

5 VLOGA GEODETOV NA PODROCJU VREDNOTENJA NEPREMICNIN

odrodje nepremicnin lahko razdelimo na dve ravni. To sta (Wofford et al, 1992):

3 raven znanstvenega proucevanja nepremicnin in
0 raven poslovanja z nepremi¢ninami oziroma industrija nepremicnin.

Sprejeta odlo€itev o gradnji, nakupu in prodaji nepremicnine ali izposoji denarja za
te namene predstavlja temeljno gibalo delovanja industrije nepremicnin. Sele po
sprejemu take odlocitve se pojavi potreba po trZenju, vrednotenju, svetovanju in
managementu v zvezi z nepremic¢ninami. Temelj zanesljivega in ucinkovitega
delovanja industrije nepremiénin pa je odvisen od ustrezne identifikacije in
registracije nepremicnin (Slika 2).

Slika 2: Podrocje industrije nepremicnin in vioga geodetov

Identifikacija in registracija nepremiénin, vkljucno s transakeijskimi cenami, je
neizogiben temelj trznega vrednotenju nepremi¢nin. To pa je podrocje, s katerim se
praviloma ukvarjajo geodeti.

-
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6 ZAKLJUCEK

stoje¢e evidence v Sloveniji, ki regisirirajo in identificirajo samo fizi¢ne

nadilnosti nepremicnin, v kapitalisticnem trznem gospodarstvu na podrodju

nepremiénin ne ustrezajo vec. Pomemben podatek za vse udeleZence na trgu

nepremiénin, tako za drzavo in drzavljana kot tudi za podjetnika, je informacija o

trzni vrednosti nepremicnine. Zato bodo Zelje o trznem vrednotenju nepremicnin v

Sloveniji postale resni¢nost takrat, ko bomo v Sloveniji vzpostavili, vzdrzevali in vodili

uradno evidenco transakeij nepremiénin in njihovih cen.
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Abstract

This paper analyses the situation in the field of real estate
valuation, especially of building land, and suggesis the
prerequisites for real estate market valuation reform in
Slovenia.

Keywords: building land, Geodetic Workshop, real estate,
Slovenia, valuation

1 INTRODUCTION

he period from the end of World War II to 1991 was particular in Slovenia for
the ficld of real estate valuation. In this period, the Constitution ensured the
superiority of social ownership over private ownership. On the basis of equal rights
and obligations, work and work results determined the material and social position of
people (Constitution of the Socialist Republic of Slovenia, 1974). The results of
limitations to ownership rights on building land in cities and settlements of urban
nature and in other areas intended for complex construction were shown in the
appearance of two entirely separate markets for building land in Slovenia (Figure 1).
Predominantly administrative methods for the valuation of building land developed
in the institutionalised building land market. The situation was similar in the field of
valuation of other real estate. Above all administrative methods for real estate
valuation developed within the framework of guilds of court-sworn appraisers and
experts in the civil engineering profession.

he Constitution from 1991 (Constitution of the Republic of Slovenia, 1991) no
longer stipulates the superiority of social ownership, and indeed mentions only
public and private ownership. Private ownership of building land in cities/towns and
settlements of urban nature and other areas intended for complex construction is no
longer limited. The basis for the creation of income is not only work, but also capital.
On the basis of the above, the following hypothesis may be proposed: The
Constitation from 1991 has enabled the introduction of real estate market valuation
in Slovenia, but the legislation which would put that into practice has not yet been

| —
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prepared. Usually there are two options: administrative or market valuation of real
estate. It is questionable, though, whether Slovenia actually has a choice, or if only
one option is open. However, choosing real estate market valuation in Slovenia in
itself is not the only prerequisite for its establishment.

pnces ‘not known)

Figure 1: Formation of institutionalised and non-institutionalised markets of building land
as a consequence of the limitation of private ownership of building land in cities/towns and settle-
ments of urban nature and in other areas intended for complex construction

The discussion in this paper is based on an analysis of the present situation in the
field of real estate valuation in Slovenia. On the basis of the experiences of countries
with developed capitalist economies, certain prerequisites for the establishment of
real estate market valuation in Slovenia have been put into practice and the role of
geodesists in the field of real estate valuation has been defined.

2  REASONS FOR THE PRESENT SITUATION IN THE FIELD OF REAL ESTATE
VALUATION IN SLOVENIA

n Slovenia, real estate is still evaluated using administrative methods, i.e.
regardless of the events in the real estate market. Both the legislation of the
former Yugoslavia and legislation from the period of transition are applied. The
latter focuses particularly on the privatisation of socially-owned property and the
process of denationalisation (Subic Kova¢, 1996). Naturally there are several reasons
for the inertia of administrative methods of real estate valuation in Slovenia. The
most important are above all the following:

0O the simplicity of administrative methods of real estate valuation, because they
are not demanding in terms of data or an appraiser’s mental effort
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O inactive real estate market, especially in the field of cities/towns and
settlements of urban nature due to the existence of social ownership in the
past

O lack of experience and education in the field of real estate market valuation

0 haste in executing the processes of privatisation of socially-owned property
and denationalisation which prevents the establishment of a system for real
estate market valuation

0 lack of data on transactions involving real estate and their prices in the free
market.

3 DECISION ON MARKET VALUATION OF REAL ESTATE IN SLOVENIA

The question we are facing is "Why can it be stated with great certainty that real
| estate market valuation will need to be established in Slovenia in the future?"
We believe there are several reasons for that. The most important ones are:

0 constitutional guarantees of private ownership and compensation in the case
of expropriation, including the ratified Protocol No. 1 to the Convention on
the Protection of Human Rights and Basic Freedoms signed by Slovenia
several years ago

o extension of the free real estate market to the formerly limited market of
socially-owned property after its distribution and privatisation

O inclusion of Slovenia in the international market taking into account the
principle of disloyal competition by including the market value of the use of
real estate in prices of products.

4 DEFINITION OF CERTAIN PREREQUISITES FOR THE INTRODUCTION OF REAL
ESTATE MARKET VALUATION IN SLOVENIA

e very decision to introduce real estate market valuation in Slovenia is not the
only prerequisite for its establishment. The following also needs to be defined
(Subic Kovag, 1997): subject of valuation, the value to be assessed, including the
criteria to be used in value assessment and specific features of other known market
methods for real estate valuation.

4.1 Subject of valuation

the field of real estate valuation, the subject of valuation in general is real estate,
.. land, including its components and accessories. The components and
accessories need to be defined in detail. The German Civil Code (Burgliches
Gesetzbuch — BGB) divides its components into:

O essential components (things permanently connected with the land: buildings,
including their essential components, bridges, walls, fences and Vegchhon
trees, bushes, fruit trees, fruit and similar)

O nonessential components (right associated with real estate)

O apparent components, which are not permanently associated with real estate
or buildings (sheds, containers, construction scaffolding and similar).

All of the above-mentioned components of land and any accessories need to be
evaluated separately by the appraiser in each individual instance of real estate

[

187
Geodetski vestnik 41 (1997) 3



valuation. Appraisers therefore need to evaluate real estate to be assessed, including
its components and accessories which have an influence on the market value of that
specific real estate, therefore including public utilities.

4.2 Market value of real estate

n a market economy, the market value of real estate is most often used and
assessed. However, market value is not a generally established, unified term. There
are even essential differences between the definitions of market values between
individual socicties of appraisers or countries. As a rule, thesc are theoretical
definitions of market value which deviate from circumstances in everyday appraiser
practice. We believe that the most suitable method of real estate market valuation in
Slovenia is the Seele’s pragmatic definition of market value (Subic Kovac, 1997): The
market value of real estate is the price which real estate would most probably achieve
on the day of assessment in usual business transactions on the basis of its quality. The
definition of the quality of real estate and usual business transactions are also
important. The quality of real estate is determined by factors which influence its
value at a specific time and place. Usual business transactions mean the behaviour of
participants in the real estate market in negotiating real estate prices. They are
defined according to the average behaviour of participants in pricing real estate at a
certain time and place.

4.3 Methods for market valuation

e assessment of the market value of real estate is a logical thought process
about the probable market value of individual real estate on the basis of
conclusions about the value of real estate sold or leased in the past in comparison
with the real estate in question. The theoretical findings, appropriate legislation and
valid general rules in the field of real estate market valuation need to be taken into
account. These general rules are a synthesis of the methods used in the assessment of
the market value of real estate.

e original method for the assessment of the value of real estate is individual
real estate valuation. In general, three basic methods for individual real estate
valuation are known (Subic Kovag, 1996):

O direct price comparison method
0 profit method
0 costs method.

All other methods which are mentioned in literature are in fact simply derivatives of
these three basic methods, and this also applies to the field of valuation of building
land (§ubic Kovac, 1996). In general, the methods for real estate market valuation
are well-known, but their concrete application may be problematic. This holds true
especially for countries which pass from administrative to market valuation of real
estate. The crucial factors for successful use of well-known methods for real estate
market valuation are the establishment, maintenance and keeping of official records
of transactions involving real estate and its prices, as well as the education of
professionals. The forty-five years of administrative record keeping on real estate
have left their mark on the way people think about the value of real estate. For this
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reason, not only appraisers of real estate, but also other professionals who are
indirectly associated with the real estate market valuation will need to become
familiar with its basic principles. The dangers of direct transfer of foreign experience
into the ficld of real estate valuation in Slovenia need to be emphasised, especially of
experience from only one country, without acknowledging the experience of other
countries.

4.4 Dangers of direct transfer of foreign experience in the field of real estaie valuation into
Slovenia

n 1992, the Agency of the Republic of Slovenia organised an educational

[l programme of professionals for real estate valuation in the process of company
privatisation. Among methods for individual building land valuation, members of the
American Society of Appraisers (ASA) also discussed there the land residual
technique. Attention was drawn to some of its shortcomings, but it was treated as
equal to all other methods of building land valuation. The majority of Slovenian
appraisers ﬁcqmrcd education in the ficld of market real estate valuation only at
these lectures, so many of them use this method in everyday appraiser practice
entirely uncritically, not realising that German professionals from the field of real
estate valuation have proven it completely unsuitable for individual real estate
valuation (Subic Kova¢, 1997).

5 THE ROLE OF GEODESISTS IN THE FIELD OF REAL ESTATE VALUATION

he field of real estate can be divided into the following two levels (Wotford et
al., 1992):

0 level of scientific study of real estate
11 level of real estate business or the industry of real estate.

Decisions taken on the building, purchase and sale of real estate or borrowing of
money for this purpose is the basis for the functioning of the industry of real estate.
The need to market real estate, assess its value, recruit consultants and manage real
estate appear only after such decisions are made. The basis of reliable and efficient
functioning of the industry of real estate is conditioned by appropriate identification
and registration of real estate (Figure 2).

The identification and registration of real estate, including transaction prices, are
also an inevitable basis for the market valuation of real estate. Geodesists deal
mainly with this field.
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Figure 2: Industry of real estate and role of geodesists

6 CONCLUSION

he existing records in Slovenia register and identify only the physical features of
real estate and are insufficient for capitalist market economy in the ficld of real
estate. Data on the market value of real estate is important for all participants in the
real estate market, both for the country and for its citizens as entrepreneurs. The real
estate market valuation desired in Slovenia will therefore only become reality when
official records of real estate transactions and their prices are established and
maintained.
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Izvlecek

V prispeviku so predstavljene glavne znacilnosti Studija
geodezije v nekaterih bolj razvitih dr¥avah Evrope.
Podrobneje je obravnavan $Studij vsebin o upravijanju in
razvoju nepremicnin. Posebej obravnavamo modela Studija
geodezije na Svedskem in Finskem, ki predstavljata najbolj
poglobljen Studij upravljanja in razvoja nepremicnin v
Evropl.

Kljucne besede: nepremicnine, studij geodezije, Zahodna
Evropa

Abstract

In the paper, the main characteristics of geodetic studies in
developed European countries are presented. The papers
main focus relates to the Swedish and Finnish geodetic study
models, and in particular real estate management and
development at the Royal Institute for Technology in
Stockholm and the University of Technology in- Helsinki.
Keywords: geodetic studies, real estate, Western Europe

1 UVOD
4

loveska druZba se spreminja, prav tako se spreminja tudi tehnologija. Taksnim
spremembam je treba prilagajati §tudijske programe (Stubkjaer, 1996).
IzobraZevanje in vzgajanje geodetskega strokovnjaka (v nadaljevanju: geodeta) mora
biti povezano s poklicnimi dejavnostmi, s katerimi se bo ukvarjal, ter s strokami, iz
katerih bodo strokovnjaki, s katerimi bo sodeloval. Tradicionalno je geodetska
dejavnost tesno povezana z arhitekturo in gradbeni§tvom ter pravom. Med stroke,
katerih dejavnosti v prostoru se prepletajo z geodetsko dejavnostjo, pa spadajo, poleg
Ze imenovanih e krajinska arhitektura, geografija, gozdarstvo, kmetijstvo itd. To so
stroke, s katerimi geodet sodeluje predvsem pri planiranju prostora in izvedbi planov
oziroma razvoju zemljis¢ ter nepremicnin (Allan, 1995).

amen prispevka je predstaviti glavne znacilnosti Studija geodezqe v razvitejSih
drzavah Evrope, poscbe] $tudij upravljanja in razvoja nepremiénin. Pri pregledu
stanja po drzavah izhajamo iz rezultatov §tudije The Education and Practice of the
Geodetic Surveyor in Western Europe (Allan, 1995). V zadnjem poglavju podrobneje
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obravnavamo modela $tudija geodezije na Svedskem in Finskem, ki predstavljata
najbolj poglobljen Studij upravljanja in razvoja nepremiénin v Evropi.

2 STUDIJ GEODEZIJE V RAZVITEJSIH DRZAVAH EVROPE

eta 1995 je bilo v 17 bolj razvitih drzavah Evrope redno vpisanih na $tudij
geodezije okoli 18 600 Studentov, kar predstavlja skoraj 0,5 %o celotne
populacije (Preglednica 1). V vecini teh drzav poteka izobrazevanje geodetov na
lastnih visokoSolskih ustanovah. Izjemi sta Irska in Luksemburg, ki poSiljata bodode
geodete na izobrazevanje v tujino. V vedini teh drZav, razen v Avstriji, Franciji, Italiji,
Spaniji, Irski in Veliki Britaniji, poteka visokoSolsko izobrazevanje geodetskih
strokovnjakov v dveh $tudijskih programih (Allan, 1995), in sicer:

O v triletnem strokovno usmerjenem Studiju geodezije ter
O v Stiri- ali petletnem univerzitetnem $tudiju geodezije s poglobljenim
teoreti¢nim programom.

Awstrija se ni odlocila za uvedbo visokega strokovnega Studija geodezije. Vzrok
tak$ne odlocitve je strokovno mnenje, da bodoca industrija potrebuje le dve stopnji
strokovne izobrazbe: univerzitetno in srednjetehnicno. V gpaniji se je Sele leta 1995
zacel uvajati ciklus dodatnega dveletnega izobraZevanja. Le-ta naj bi po konéanem
triletnem strokovnem usposabljanju omogoc¢il geodetu nadaljevanje $tudija teoretiéno
poglobljenih vsebin. Podoben sistem se je uveljavil tudi v Veliki Britaniji. Po
koncanem triletnem Solanju imajo geodeti moZnost nadaljevanja enoletnega
specialisticnega Studija vsebin s podro¢ja kartografije, raunalniitva, geografskih
informacijskih sistemov, matematiéne geodezije, geodezije v inZenirstvu,
fotogrametrije ter daljinskega zaznavanja. Po tem Studiju dobi Student naziv magister
geodezije. Podoben nacin $tudija geodezije ima tudi Francija.

trokovno usmerjen $tudij geodezije je zelo podoben v obravnavanih drzavah
vrope. Izjema je le Italija, kjer se tovrstna strokovna znanja geodezije predavajo
le v srednji Soli. V vecini drzav se vsebine visje geodezije predavajo pri predmetih,
kot sta geofizika in astronomija. Na Portugalskem se omenjene vsebine predavajo
celo v sklopu Studija geografije na oddelku za matematiko. V Belgiji pa so leta 1995
zaceli predavati vsebine iz vi§je geodezije tudi na oddelku za geografijo ter oddelku
za gradbenistvo.
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tevilo vpisanil

| SlupnoStede . Tzfizjdﬁje %tua’y%

* 106) Wégfoa\'jlf;/fli/;v vv geo dezye (le ta Suden Voo
Danska 5 750 3in 5 250
Francija 56 2 500 4 250
Neméija 78 3500 3in 4 6 000
Grdija 10 1000 3in5 1000
Irska 4 340 2in3 200
Ttalija 57 ; 1000 3 200
Luksemburg 0,4 111 4 40
Nizozemska 14 600 3in4 600
Portugalska 10 300 4 200
Spanija 39 2 000 3in 5 3500
Velika Britanija 56 3000 3in4 500
Avstrija 8 670 4,5 565
Finska 5 700 3in4,5 600
Norveska 4 750 4 450
Svedska 8 2 000 3in4 1500
Svica 7 900 3in 4,5 450
Slovenija 2 25in4 265
Opombe:

Ocenjeno $tevilo univerzitetno izobrazenih geodetskih strokovnjakov
Univerzitetna oziroma strokovna stopnja
* IzobraZevanje zunaj drzave

Preglednica 1: IzobraZevanje geodetov v driavah Zahodne Evrope leta 1995
(prirejeno po Allanu, 1995)

Po Allanu (1995) so se v teh drzavah Evrope razvili naslednji modeli poudevanja
geodezije na visokogolskih ustanovah (glej tudi slike od 1 do 6):

O Model 1 — §tudij je v veliki meri podrejen vsebinam geodetske znanosti
(prevladujejo predmetni sklopi hidrografija, vidja geodezija, matematika in
fizika, geodetski instrumenti, geodezija v inZenirstvu);

O Model 2 — §tudij temelji na vsebinah geodetske znanosti ter na specializaciji
iz infrastrukturnih meritev (poglobljena znanja iz geodezije v inZenirstvu,
jamomerstva ter upravljanja z rudninami);

O Model 3 — §tudij temelji na vsebinah geodetske znanosti ter na specializaciji
iz hidrografskih meritev;

O Model 4 — §tudij temelji na vsebinah geodetske znanosti ter na specializaciji
iz zemljiskega katastra; :

[ — T
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0 Model 5 —$tudij temelji na vsebinah geodetske znanosti ter na specializaciji
iz planiranja in urejanja zemljise;
0 Model 6 - $tudij vkljucuje le osnovna znanja iz geodetske znanosti ter
specializacijo iz upravljanja in razvoja nepremi¢nin.
Poudarjamo, da se ti modeli razlikujejo med drZavami ter znotraj drzav. Na slikah od
1 do 6 so predstavljeni najbolj znacilni modeli $tudija geodezije v dr7avah Zahodne

Evrope (Allan, 1995). Oznacbe od 1 do 20 pomenijo vsebinska podrodja $tudija in so
posebej pojasnjene v preglednici 2.

1 - hidrografija 11 - vrednotenje nepremiénin
2 — geodezija 12 - finance in davki

3 - matématika in fizika - 13 - trzenje

4 — instrumenti , 14— razvoj urbanih naselij

5 - geodezija v inZenirstvu 15 - upravljanje zem}jis¢ in kmetij
6 — nacrtovanje gradnje 16 — razvoj podeZelja k
7 — tehnologija gradnje 17 — planiranje

8 — stanovanjsko gospodarsivo in 18 — zakonodaja

upravljanje nepremi¢nin

9 - obracun koli¢in pri gradnji 19 - upravljanje rudnin
10 - kontrola stroSkov gradnje 20 - kartografija in GIS

Preglednica 2: Vsebinska podrodja studija geodezije

Na slikah od 1 do 6 je predstavljena zahtevnost vsebin s tremi stopnjami. Stopnja C
(notranji kolobar) predstavlja znanja, ki jih §tudent geodezije lahko pridobi ze v
srednji Soli. To stopnjo je bilo treba uvesti predvsem zaradi nadina izobrazevanja
geodetov v Italiji. Stopnja B (sredinski kolobar) opisuje vsebine, ki se predavajo v
prvih dveh letih Studija. Stopnja A (zunanji kolobar) pa predstavlja. poglobljen §tudij
s samostojnim raziskovalnim delom zadnji dve leti ali 3 leta Studija geodezije.
SvetlejSa barva na slikah od 1 do 6 predstavlja posebnost v okviru posamezne drzave.
V slikah od 1 in 5 vidimo, da je Norveska razvila dva zelo znadilna modela Studija
geodezije.
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Stika I: Model 1 ~ usimeritev v Studij
geodezije (NorveSka)

6 navigacija in mornarstva

Slika 3: Model 3 — usmeritev v Studij
hidrografije (Velika Britanija)

Slika §: Model 5 —~ usmeritev v $tudij
planiranja (Norveska)
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6 meritve v gradbeniStwi 7 tehnologija gradnje

Skika 2: Model 2 — usmeritev v Studij
geodezije v inZenirstvu (Grcija)

" 10
15 upravijanje voda in hidrologija 19 geologija in pedologija

Stika 4: Model 4 — usmeritev v Studij
zemljiskega katastra (Svica)

19 ekologifa in varstvo akelja

Slika 6: Model 6 — usmeritev v Studij
upravijanja nepremicnin (Svedska)




Model 6, ki predstavlja usmeritev v tudij upravljanja nepremicnin na Soli za
arhitekturo, geodezijo in gradbeniitvo na Kraljevem ingtitutu za tehnologijo v
Stockholmu, prikazuje, katera poglobliena znanja si pridobi $tudent med takim
Studijem. Sem spadajo predvsem vsebine s podrocij: 8 — stanovanjskega gospodarstva
in upravljanja nepremi¢nin, 11 - vrednotenja nepremicnin, 12 — financ in davkoy ter
18 — zakonodaje. V preglednici 3 je prikazana moZnost pridobitve znanj s teh
podrocdij v sklopu §tudija geodezije §e v ostalih driavah Zahodne Evrope.

Stanovanisko |
\ gospodarsivo in.
| upravlianje.
L nepremicnin (8) )

’ Podi;dc*j;g »

Belgija
Danska

Francija

Nemdéija

Gréija

Irska

Ttalija

Luksemburg

Nizozemska

Portugalska

Spanﬁa

Velika Britanija

Avstrija

Finska

Norveska

Svedska

Svica

Freglednica 3: Moznost pridobitve znanj po stoprjah s podrodja upravijanja in
razvoju nepremicnin v sklopu Studija geodezije v dizavah Zahodne Evrope, 1995

Iz preglednice 3 je razvidno, da imajo v vedini driav Zahodne BEvrope Studentje
geodezije moznost pridobiti poglobljena znanja (stopnja A) iz nepremi¢ninskega
prava. Izjeme so Gréija, Irska, Italija, Luksemburg, Portugalska in Spanija. To so
drZave, v katerih temelji $tudij geodezije predvsem na vsebinah iz geodezije v
inZenirstvu oziroma katere posiljajo Studente geodezije na Studij v tujino (Trska in
Luksemburg). Poglobljena znanja iz vrednotenja nepremicnin (stopnja A} lahko
pridobi §tudent v ¢asu $tudija geodezije le na Finskem in Svedskem, iz
stanovanjskega gospodarstva in upravljanja nepremi¢nin pa le na Svedskem
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Kraljevem inStitutu za tehnologijo. Zato bomo v nadaljevanju podrobneje predstavili
le ta dva Studija upravljanja in razvoja nepremicnin.

3 STUDIJ UPRAVLJANJA IN RAZVOJA NEPREMICNIN NA FINSKEM IN SVEDSKEM

3.1 Finska — Univerza za tehnelogijo, Oddelek za geodezijo
Y

udij geodezije na Finskem (okoli 5 milijonov prebivalcev) poteka v sklopu Sestih
Justanov (skupaj 600 §tudentov); na dveh fakultetah, dveh visckih ter dveh vi§jih
Solah. Studentje geodezije lahko pridobijo znanja s podro&ja upravljanja in razvoja
nepremicnin le na Oddelku za geodezijo, Univerze za tehnologijo v Helsinkih. Leta
1995 je bilo na Oddelku za geodezijo redno vpisanih 420 $tudentov. Oddelek
sestavljajo Stirje instituti: Indtitut za fotogrametrijo in daljinsko zaznavanje, Indtitut za
geodezijo in kartografijo, InStitut za nepremicnine ter InStitut za gospodarsko pravo.
Od Icta 1993 lahko izbirajo Studentje geodezije med dvema usmeritvama: (1)
usmeritvijo v tehnologijo meritev in kartiranje (kartografski Studij) ter (2) usmeritvijo
v gospodarstvo nepremiénin in zakonodajo (Studij nepremicnin). Obe usmeritvi imata
30 odstotkov skupnih vsebin/predmetov. Na Oddelku za geodezijo, Univerze za
tehnologijo v Helsinkih diplomira letno od 50 do 60 absolventov geodezije. Pri tem si
pridobijo naziv magister geodetskih znanosti.

eta 1993 je bil program Studija geodezije prenovljen. Vedji pomen v uénem
nacrtu so dobile vsebine s podrodja zemljiSkih ter geografskih informacijskih
sistemov, vrednotenja in planiranja nepremicnin ter upravljanja lastnine. Predmet
Upravljanje lastnine vkljuCuje vsebine upravljanja in gospodarstva z Jastnino ter nove
vsebine nepremicninskega podjetniStva. Pri predmetu Vrednotenje nepremiénin si
pridobi Student tudi znanje o analizah vplivov na okolje. Od lcta 1993 lahko Student
izbere predmeta Planiranje rabe tal ter Tehnike planiranja; s podrodja prava pa e

+ predmete Nepremicninsko pravo, Okoljevarstveno pravo, Pravo nepremi¢ninskega
podjetniStva ter Mednarodno pravo nepremicnin.

3.2 Svedska — Kraljevi inititut za tehnologijo, Sola za arhitekture, geodezijo in gradbeniitve

Svedskem (okoli 9 milijonov prebivalcev) izvajajo §tudij geodezije na treh

. visokoSolskih ustanovah: Kraljevem institutu za tehnologijo v Stockholmu,
Indtitutu za tehnologijo v Lundu ter KoledZu v Gaevleju (skupaj 1 500 studentov).
Studij geodezije na Kraljevem institutu za tehnologijo poteka 4,5 leta. Po dveletnem
skupnem Studiju lahko §tudentje v Stockholmu izbirajo med petimi usmeritvami: (1)
Meritve in kartografija, (2) Razvoj in upravljanje zemljiS¢, (3) Nepremicninsko in
stanovanjsko gospodarstvo, (4) Regionalno planiranje in (5) Okoljsko inZenirstvo.
Zadnja leta (od 1993) se kar 43 odstotkov vseh Studentov geodezije, kljub moznosti
izbire med petimi usmeritvami, odlo¢i za poglobljen $tudij nepremicninskega in
stanovanjskega gospodarstva {Allan, 1995; URL-SASCE, 1997). Od leta 1995 poteka
na Kraljevem inStitutu za tehnologijo tudi §tudij za pridobitev naziva magister
znanosti s podrocja upravljanja zemljis¢ v angleSkem jeziku. Studij je namenjen
predvsem uspes$nej$im Studentom/diplomantom iz biviih socialisticnih drZav, ki so
doma Ze osvojili osnovna znanja s podrodja katastra in kartografije.

. /'sebine, ki jih tudentje osvojijo med Studijem upravljanja zemljis¢, so naslednje
(odstotki v oklepaju predstavljajo deleZe kreditnih toc¢k posameznih vsebin):

[ —
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O Organizacija druzbe (13 %) — delovanje Svedske administracije ter
administracije v drzavah Zahodne Evrope, gospodarstva in zgodovine
(razumevanje odnosov med gospodarskim razvojem in druzbeno varnostjo);
funkcija lastniSke enote v druzbi (razumevanje kontrole trznih sil na podrodju
nepremicnin).

O Temelji prava (7 %) - vloga prava v trznem gospodarstvu in povezava z
nepremicninskim pravom.

0 Nepremiéninsko pravo (12 %) — nepremiéninsko pravo z najemnimi,
lastniskimi, sluznostnimi, zakupnimi in dednimi pravicami ter pravicami
javnega vmeSavanja v zasebno lastnino.

0 Nepremicninsko gospodarstvo, vrednotenje nepremiénin (25 %) ~ metode
vrednotenja nepremicnin ter aplikacije.

O Planiranje in razvoj nepremiénin (30 %) — metode in tehnike planiranja ter
delitev nepremicnin in drugi postopki. '

O Informacijski sistemi nepremi¢nin (13 %) — registri, katastri in drugi
informacijski sistemi za arhiviranje podatkov o nepremi¢ninah; tehni¢ne in
administrativne metode registracije nepremi¢nin.

4 ZAKLJUCEK

/ prispevku smo pokazali, da se §tudij geodezije v Zahodni Evropi razlikuje med
drZavami in celo znotraj drZav. Pokazali smo tudi, da pridobijo Studentje v vedini
obravnavanih drzav poglobljena znanja iz nepremic¢ninskega prava oziroma
zakonodaje. Najbolj poglobljen $tudij upravljanja in razvoja nepremicnin se izvaja v
sklopu rednega Studija geodezije na Kraljevem Institutu za tehnologijo v Stockholmu
ter Univerzi za tehnologijo v Helsinkih. Tam se tudi vedina tudentov geodezije
odloCi za omenjeno usmeritev. Najpomembnejsi podrodji, ki se razvijata v okviru teh
usmeritev, pa sta planiranje in razvoj nepremi¢nin ter nepremic¢ninsko gospodarstvo-
in vrednotenje nepremicnin.
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Allan, A.L., The Education and Practice of the Geodetic Surveyor in Western Europe. Comité de
Liaison des Géometrés-Experts Européens, Brussels, 1995

Matsson, H., Master for Science in Land Management’ study programme at KTH, for Surveyors
from Eastern and Central Europe. Final proposal. Royal Institute of Technology, 1995

Stubkjuer, E., The Social Science Component of Curricila in LIS and Geodetic Engineering. ELIS
'96. Proceedings, Warsaw, Poland, 1996, str. 77-87

Stubljacr, E. et al, Recommendations for the Slovene Geodetic Curriculum. Project
Phare/TEMPUS S-JEP 11001-96: Improved education on environment and infrastructure,
Activity: Educational needs assessment. Draft, 1997 :

URL-SASCE, Royal Institute of Technology, School of Architecture, Surveying and Civil
Engineering domada stran (URL): hitp:liwww. kth.se(fakulteter{kth-dept.htmnl, 1997

URL-DS, Helsinki University of Technology, Departiment of Swrveying domaca stran (URL):
hitp:/[twww.hut filUniis/Departments/M), 1997

Recenzija: dr. Miran Ferlan
doc.dr. Rados Sumrada

198 ]
Geodetski vestnik 41 (1997) 3



Milos Dular, Martin Sevsek

Sekretariat za varstvo okolja in urejanje prostora,
Mestna oblina Novo mesto

Monolit d.o.o., Ljubljana

Prispelo za objavo: 1997-07-09

Pripravijeno za objavo: 1997-08-27

Tzvlecek

V postopke upmvljanj& nepremicnin na ravni obline se v
zadnjem Casu vse pogosteje vidjucujejo tudi geokodirane
baze podatkov. Tudi Mestna obcina Novo mesio je z
ustanovitvijo obcinskega geoinformacijskega centra (GIC)
prenovila postopke upravljanja stavbnili zemljis¢ in urejanja
prostora. Med najvedjimi dosezki GIC-a mestne obcine
Novo mesio je avtomatizacija postopka, ki izvaja odmero
nadomestila za uporabo stavbnega zemljisca (NUSZ).
Kljucne besede: geokodirana baza podatkov, GIC obcine,
nadomestilo za uporabo stavbrega zemljisca, stavbno
zemljisce, upravijanje nepremicnin, urejanje prosiora

Abstract

Lately the use of geocoded databases has been increasingly
incorporated into real estate management procedures at the
commune level. The Novo mesto community has followed
this trend by reengineering urban land management and
spatial planning procedures through the establishment of a
communal GIC. Among the greatest achievements of the
Novo mesto community GIC is the automation of
procedures which implement assessment of compensation for
wurban land usage.

Keywaords: compensation for the urban land usage,
geocoded database, GIC of the commune, real estate
management, spatial planning, urban land

1 UvVOoD

a ravni obéin so Ze dolgo ¢asa tezave pri uéinkovitem zajemu, vzdrZevanju in

L. Wizkori$¢anju evidenc nepremi¢nin. Premalo je kakovostnih in hitro dostopnih
podatkov, kar Ze v osnovi ne omogoca postavitve konsistentrnega sistema za
upravljanje obdinskih evidenc. Podatki so vedinoma analogni, zlasti $e prostorsko
opredeljeni podatki. Avtomatizacija in s tem poenostavitev ter pocenitev postopkov,
ki uporabljajo take vrste podatkov, je prakti¢no neizvedljiva. Po drugi strani pa je
sedanje stanje drzavnih geokodiranih baz podatkov v primeru dolocenih obéin
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izjemno ugodno, saj jim zagotavlja dobro pokritost celotnega obmodja obéine z
najpomembnejsimi geolociranimi podatki, ki obravnavajo podro¢je nepremiénin. V
takih obcinah je smiselno zaceti z vkljuéevanjem geolociranih baz podatkov v procese
upravljanja z nepremi¢ninami.- Med te procese gotovo spada tudi odmera nadomestil
za uporabo stavbnega zemljis¢a (NUSZ).

1 vzpostavitvi geoinformacijskega centra (GIC) Mestne obéine Novo mesto je bil
I eden izmed glavnih ciljev projekta prikazati uporabnost informacijskih slojev, ki
so bili opredeljeni na ravni obCinskega GIC-a. V ta namen je bila izbrana izvedba
odmere NUSZ-ja na omejenem testnem obmocju. Podjetje Monolit d.o.o. je pri
projektu sodelovalo kot tehni¢ni in vsebinski izvajalec vzpostavitve GIC-a. Po
veljavnem ob¢inskem odloku o odmeri NUSZ-ja izdelalo ra¢unalniko aplikacijo, ki
podpira izdelavo odloch o odmeri NUSZ-ja na podlagi geolociranih baz podatkov, ki
so del obcinskega GIC-a.

2 GOSPODARJENJE Z ZEMLJISCI IN PREGLED DOGAJANJ V PROSTORU S
POMOCJO GEOKODIRANIH BAZ PODATKOV

akovosinega upravljanja in odlocanja na strate$ki in operativni ravni si ne
oremo vec zamisliti brez kakovostnih in pravocasnih informacij. V ta namen je
bil v okviru GIC-a Republike Slovenije ustanovljen GIC Mestne obéine Novo mesto,
katerega glavni namen je ucinkovita podatkovna podpora organizacijam, institucijam,
podjetjem in sluzbam, ki delujejo v okviru obéine, ter ostalim uporabnikom, ki pri
svojem delu uporabljajo prostorske podatke.

2.1 Stavbna zemljiséa

a izracunavanje odmere nadomestila za uporabo stavbnega zemlji§éa (NUSZ), ki
je eden izmed glavnih virov prihodka lokalne skupnosti, je treba pridobiti
natancen obseg stavbnih zemljisé, tako zazidanih kot nezazidanih. To lahko
dosezemo s pomocjo osnovne geometrije, ki je v primeru geoinformatike digitalni
zemljiSki kataster s parcelo kot osnovno enoto, ter ostalih prostorskih baz, ki so
potrebne pri izra¢unavanju NUSZ-ja. § pomodjo teh podatkov je mozna tudi izdelava
predlogov odlocb za posamezne zavezance.

oziroma mformaq skimi slop

O oddana zemljiS¢a v najem, kjer hranimo podatke o povrsini oddanega dela
zemljis¢a, najemnini, najemni pogodbi ter imenu in priimku najemnika, -

0O oddane lokacije, kjer hranimo podatke o sklenjeni pogodbi z mvestltorjem za
oddajo in ureditev stavbnega zemljisda,

O razpoloZljive lokacije za oddajo, kjer vodimo podatke o povrini lokacije,
ceni, prikljuckih na komunalne naprave ter placilnih pogojih.

2.2 Urejanje prostora

1 urejanju prostora izvajamo podporo pri izdelavi in pripravi prostorske
dokumentacije za potrebe prostorskega planiranja, urbanistiénega naértovanja
(hitrej8a izdelava sprememb prostorskih planov, hitrejsa izdelava prostorskih
dokumentov), priprave in izdelave vseh vrst prostorskih izvedbenih aktov (PIA),
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priprave in izdelave lokacijske dokumentacije ter projektiranja (podrobnejse,
popolnejse informacije za izdelovalce posameznih dokumentov).

oleg tega se izvaja tudi podpora pri izdelavi lokacijske dokumentacije. Glede na
yrsto, obseg in predvsem lokacijo posega, ki je doloCen s parcelno §tevilko, lahko
2 razliénimi informacijskimi sloji, kot so komunalna infrastruktura (obstojeca,
naértovana), varstveni rezimi (obmocja varstva naravne in kulturne dedi$¢ine —
VINKD, vodnih virov, varovana obmogja kmetijskih zemljis¢ in gozdov, rezervati ...)
ter prometna infrastruktura, dolo¢imo, katera mnenja in soglasja so potrebna za
izdelavo lokacijske dokumentacije ter za izdajo lokacijskega dovoljenja.

7 primeru podpore pri izdelavi urbanisticne informacije za potrebe obCanov
govorimo o informaciji glede namembnosti parcele in 0 moznosti dolotenega
posega v prostor na podlagi sprejetih planskih aktov. Na podlagi digitaliziranih
prostorskih planskih in izvedbenih dokumentov (prostorske sestavine dolgorofnega
in srednjeroénega druzbenega plana obcine ter prostorski izvedbeni akti — PIA) lahko
ugotovimo kje, kaj, kdaj, kako lahko stranka gradi oziroma posega v prostor.
Poizvedbe nam omogocajo informacijski sloji raba 1 (poloZzaj planskih povréin), raba
2 (namenska raba znotraj stavbnih zemljis¢) ter PIN in PUP. O stanju obstojece in
nadrtovane komunalne infrastrukture se lahko informiramo prek podatkovnih slojev
posameznih komunalnih omrezij. Z gospodarske plati je zanimiva predvsem podpora
pri urbanisti¢nem svetovanju pri investicijah v poslovne namene. Gre za pomoc in
svetovanje pri vlaganju v gradnjo to¢no dolocenih objektov za razlicne namene.
Podjetnik se pozanima, katera obmocja v obéini so namenjena za proizvodnjo, obrt,
storitvene dejavnosti, stanovanjsko gradnjo itd. Izdajajo se ustrezne prostorske
informacije o komunalni opremljenosti dolocene lokacije ali moZne navezave na
komunalne vode. Informacije so na voljo tako ob¢ini kot tudi obcanom.

a koncu moramo omeniti §¢ podporo pri oceni posegov v prosior na podlagi
geoinformacijske infrastrukture z vidika pojavljanja grajenih struktur v okolju
(spreminjanje videza pokrajine, spreminjanje funkcionalne sheme pokrajine, . terz
okoljevarstvenega vidika. Izdelujejo se porotila o vplivih na okolje, ki dolocajo
pogoje za prepreitev $kodljivih vplivov na okolje zaradi bivanja ter opravijanja
dejavnosti (trgovina, turizem, gostinstvo, predstavnistva) na podlagi Zakona o
urejanju naselij in drugih posegov v prostor (Ur. list SRS, §t. 18/84, 37/85, 29/86 ter
Ur. list RS, §t. 26/90, 18/93 in 47/93). Posamezne baze podatkov (npr. vodovarstvena
obmodja, geoloska sestava tal, obmocja obstojecih in saniranih deponij komunalnih
odpadkov, itd.) lahko sluzijo tudi kot podpora pri pripravi ocene vplivov na okolje za
posamezni poseg, kjer se opredelijo oziroma predvidijo zatasni vplivi na okolje,
povezani s casom gradnje ali prenove, ter trajni vplivi na okolje (zrak, hrup, voda,
odpadki). Posamezni informacijski sloji (evidenca in razporeditev posameznih
dejavnosti) nam omogo&ajo preprecitev prevelike koncentracije dologenih dejavnosti
(primarne, sckundarne, tercialne ali kvartarne) na ozjem obmodcju, obenem pa
pripomorejo k lazji odlo¢itvi pri vmes¢anju, npr. storitvenih dejavnosti v obstojeca
bivalna okolja.

Geodetski vestnik 41 (1997) 3



2.3 Informacije organizacijam, institucijam, podjetjem in sluZbam, ki delujejo v okviru
obéine

ostopek pregleda nad infrastrukturnim omrezjem se uporablja za urejanje
informacij o upravljalcu, investitorju, lastniku, letu gradnje in a?urnem stanju. S
tem je omogocena ocenitey izkori$¢enosti zmogljivosti posameznih komunalnih
objektov in naprav, evidentiranje primarnih in sckundarnih vodov ter ocenitev
vrednosti. Ti podatki so tudi osnova za izradun sorazmernega dela strogkov za
pripravo in opremljanje stavbnega zemljis¢a s komunalnimi objekti in napravami
sekundarnega omrezja. Tehniéni podatki infrastrukturnega omreZja (potek vodov,
kote jaskov, dimenzije voda, material voda ...) veliko pomagajo projektantom, ki se
srecujejo s pomanjkanjem ustreznih parametrov, s katerimi bi lahko uspesno posegali
v prostor. Ugotavljanje lege ali/in lastnika izbrane parcele je postopek, ki se
uporablja predvsem na podrodju urejanja prostora in poslovanja z nepremiéninami.
Obsega iskanje vseh parcel, katerih lastnik je ena oseba, ter iskanje lastnikov parcel
na dolofenem obmodju.

3 IZVEDBA PODPORE ODMERI NUSZ-JA

stopek odmere NUSZ-ja temelji na odloku Mestne obéine Novo mesto, ki je bil

objavljen v Skup§¢inskem Dolenjskem listu §tevilka 19. Za izvedbo odmere

NUSZ-ja smo glede na odlok uporabili podatke informacijskih slojev GIC-a in

dodatne sloje, ki smo jih zajeli v okviru izdelave aplikacije za podporo odmeri

NUSZ-ja. V okviru informacijskih slojev, potrebnih za izvedbo odmere N USZ-ja, so

naslednji geolocirani sloji:

O digitalni katastrski naért (DKN),

evidenca hi$nih §tevilk (EHIS),

obmodja plaevanja NUSZ-a,

opremljenost soseske, ki dolo¢a poviiinske dele obéine, opremljene s

komunalnimi objekti in napravami skupne rabe,

obmocja hrupa, ki dolocajo povrsinske dele obéin, znotraj katerih je motena

raba stavbnega zemljis¢a, '

0O obmodja ugodnih lokacij, ki dolo¢ajo povrsinske dele obéin, znotraj katerih se
stavbnim zemlji§¢em upostevajo izjemne ugodnosti v zvezi s pridobivanjem
dohodka v dolocenih gospodarskih dejavnostih,

0 zgradbe, ki dolocajo tloris ter vrsto zazidave stavbe (individualne, vrstne hise
in blokovna gradnja), '

O sloji etazne rabe stanovanjskih oziroma poslovnih povrsin znotraj stavbe.

Ooa

[

Poleg geolociranih slojev potrebujemo za odmero NUSZ-ja $e naslednje relacijske
tabele:

O fizicne osebe, ki vsebuje podatke o fiziénih osebah, katerim se doloéa odmera
NUSZ-ja na podlagi pripadajocih stanovanjskih povrsin,

0O pravne osebe, ki vsebuje podatke o pravnih osebah, katerim se dolo¢a
odmera NUSZ-ja na podlagi pripadajo¢ih poslovnih povrsin,

O lastnikov zemljis¢, ki vsebuje podatke o osebah (fizi¢nih oziroma pravnih) in
katastrskih zemljiscih, ki so z osebami v pravnolastnikem oziroma najemnem
razmerju,
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O fiktivnih lastnikov zemljis¢, ki se od tabele lastnikov zemljis¢ razlikuje le v
tem, da vsebuje podatke o osebah (fiziénih oziroma pravnih), ki nimajo
stalnega prebivalii¢a na obmodju Republike Slovenije,

O opremljenost stavbnega zemljis¢a s komunalnimi napravami in objektl
individualne rabe, ki je razdeljena v pet tabel: vodovodno omrezje, elekiro
omrezje, kanalizacijsko omreZje, telefonsko omrezje in toplovodno omreZje.

3.1 Postepek odmere NUSZ-ja

7hodni podatki postopka so predstavljeni s seznamom katastrskih parcel. Izhodni
/ podatki postopka so zavezanci NUSZ-ja s pripadajo¢im seznamom nepremicnin
in vi§ino odmere NUSZ-ja za posamezno nepremicnino. ¥V prvem koraku za
posamezno katastrsko parcelo iz vhodnega seznama preverimo, ¢e gre za stavbno
zemljis€e, saj postopek obravnava samo stavbna zemlji§¢a. Nato preverimo, ¢e se vsi
parcelni deli nahajajo v katerem izmed obmocij pladevanja NUSZ-ja. Ce ne, potem
dano stavbno zemljid¢e ni zavezano odmeri NUSZ-ja in lahko postopek preide na
naslednjo katastrsko parcelo iz vhodnega seznama. V naslednjem koraku dolo¢imo
polozaj izbranih parcelnih delov glede na sloja opremljenost soseske in obmodja
hrupa. Izbrano obmogje sloja opremljenost soseske doloca vi§ino prispevka k odmeri
NUSZ-ja. Izbrano obmogje hrupa pomeni, da moramo koncno odmero NUSZ-ja
znizati za ustrezen koliénik. V petih tabelah komunalne opremljenosti stavbnega
zemljisca (vodovodno omreZje, elektro omreZje ...) preverimo pokritost parcele s katerim
od komunalnih omreZij. V primeru posamezne pokritosti pove¢amo odmero NUSZ-ja za
ustrezen prispevek. Nato moramo ugotoviti, ali parcelni deli dolo¢ajo zazidano ali
nezazidano stavbno zemljisce. Ce se kateri od elementov sloja zgradbe nahaja na
obmodju izbranih parcelnih delov, potem imamo opravka z zazidanim stavbnim
zemljiSéem.

3.1 Zazidano stavbno zemljisée

Y pomodjo izbranega elementa sloja zgradbe dolo¢imo prispevek viste zazidave k
odmeri NUSZ-ja. Z lego tlorisa zgradbe poiS¢emo pripadajoi element sloja EHIS-,
ki dolo¢a naslov stavbe, v kateri bomo dolocali nepremicnine, zavezane odmeri
NUSZ-ja. V slojih etazne rabe izberemo tiste povisine, ki leZijo na obmodju izbranih
parcelnih delov. Nato za izbrani element v posamezncm sloju etaZne rabe (funkcionalna
povrsina) dolo¢imo vrsto dejavnosti ter prispevek iz naslova ugodnih lokacij, zavezanca
NUSZ-ja in kvadraturo povrsine. Vrsta dejavnosti doloca ustrezno viSino prispevka k
odmeri NUSZ-ja. Ce je prispevek za ugodne lokacije nenicelen in izbrani parcelni deli
lezijo v katerem od poligonov sloja obmoéja ugednih lokacij, poten prispevek za ugodne
lokacije pristejemo odmeri NUSZ-ja. Ce se stavbno zemljis¢e nahaja v obmocju hrupa,
potem dobljeno odmero NUSZ-ja ustrezno znizamo.

3.2 WNezazidano stavbno zemljisce

meri NUSZ-ja najprej dodamo prispevek za nezazidano stavbno zemljisce.

/V tabelah lastniki zemljis¢ in fiktivni lastniki zemljis¢ poisCemo vse osebe, ki so
bodisi v lastninskem bodisi v najemnem odnosu z izbrano katastrsko parcelo. Vsaka
razliéna oseba predstavlja zavezanca NUSZ-ja, za katerega v tabeli preberemo opis
zavezanca, kvadraturo parcele in delez povrdine, ki pripada zavezancu. Ce se stavbno
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zemlji§¢e nahaja v obmodju hrupa, potem dobljeno odmero NUSZ-ja ustrezno
ZniZamo.

3.2 Izdelava predlogov odloch

"0 obdelamo vse katastrske parcele iz vhodnega seznama, se lotimo izdelave
predlogov odlocb za posamezne zavezance NUSZ-ja. Predloge odloéb prejme
Davéna uprava Republike Slovenije, ki ima pravna pooblastila za izterjavo
izra¢unanih zneskov odmere NUSZ-ja. Ker je velikost posamezne odmere NUSZ-ja
zapisana v tockah, je treba kot vhodni podatek postopka izdelave odloch opredeliti
denarno izraZzeno vrednost tocke. Vrednost tocke za odmero NUSZ-ja dolodi obdina.
Za vsako osebo iz seznama zavezancev izdelamo eno odlocbo. V prvem delu odlocbe
zapiSemo opis zavezanca. Jedro odlocbe sestavlja opisni seznam nepremicnin,
zavezanih odmeri NUSZ-ja, s pripadajofimi zneski placila NUSZ-ja za posamezno
nepremicnino. Pladilo NUSZ-ja opredelimo kot zmnoZek velikosti odmere NUSZ-ja
(Stevila tock), vrednosti tocke in kvadrature povrSine nepremi¢nine. Na koncu
seznama nepremicnin zapifemo skupno vsoto placila NUSZ-ja, katero je zavezanec
dolzan placati. Na koncu dodamo $e obrazlozitev odlocbe.

4  ZARKLJUCEK

kazali smo, da informacijski sloji, ki so opredeljeni v okviru obcinskega GIC-a,

.. omogocajo ulinkovito upravljanje z nepremicninami. Vendar brez azurne vsebine

informacijskih slojev postopki za izkori§canje podatkov GIC-a ne dajejo kakovostnih

rezultatov. Zato upamo, da bodo ta in podobni ¢lanki vzpodbudili ve¢jo udeleZenost

lastnikov podatkov pri Siritvi GIC-a na ravneh lokalnih skupnosti in drzave. Po drugi

strani pa smo subjektom, ki od obéine pricakujejo kakovostne in hitre informacije o

nepremicninah, dokazali smotrnost viaganja v informacijsko infrastrukturo drZave in

lokalnih skupnosti. Prav v sodelovanju lastnikov podatkov, ki so povezani z

nepremicninami, in lastnikov nepremicnin, ki Zelijo podatke o nepremicninah

izkori§¢ati, ti¢i prihodnost gospodarnega upravljanja nepremicnin.
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| Izviecek

V prispevku je na kratko predstavijen koncept geometrije
prostora in predlagano s tem povezano izrazoslovje.
| Opredeljene so nepremicnine glede na njihovo pojavaost in
| nastete obstojece evidence nepremicnin. Opisana je uporaba
! podatkov iz evidenc nepremicnin. Navedeni so nekaieri
‘ delovni postopki upravijanja z nepremicninami, ki jih lahko
podpre geomeltrija prostorskilt oblik. Predstavijeni so nacini
njene podpore.
Kljucéne besede: evidence nepremicnin, geomelrija prostora,
nepremicnine, prostorske oblike, topografska baza podatkov,
upravljanje z nepremicninami

Abstract

In this article a short overview of the concept of spatial
geomelry (lopography) is presented and its terminology is
suggested. Real estate, in reference to its type, is defined and
the existing records of real property are listed. The use of data
from the records of real property is described. Some real
estate management procedures that use spatial geomelry are
quoted. Methods to support these procedures are also
presented.

Keywords: geographic features, real estale, real eslate
management, real estate records, spatial geomelry
(topography), topographical database

1 uvoD

epremiénine so gospodarske dobrine in so pomemben dejavnik proizvodnje.
Predstavljajo dobr$en del premozenja, vir dohodka, tudi velik del bruto
domadega proizvoda. Nepremiénine so pomembne kot vrsta zavarovanja, kot vir
davénih prihodkov drzave in obéine, z njimi je povezan t.i. nepremicninski trg. Zato

[
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postaja upravljanje z nepremiéninami kljuéen dejavnik razvoja drzave in lokalnih
skupnosti. Podatki o nepremiéninah se Ze zbirajo in vodijo v urejenih zbirkah
podatkov (evid cnr’ah) Vedina podatkov o nepremicninah je evidentirana le na
papirju, njihov manjsi del pa je tudi Ze zapisan na raCunalniSkih medjjih (npr.: baze
podatkov zemljidkega katastra, gencralizirana kartografska baza merila 1:25 000).

T Tporabniki v informacijsko razvitejsih okoljih podatke o nepremicninah v

digitalni obliki Ze uporabljajo v racunalni$ko podprtih nepremi¢ninskih procesih
(npr.: izraéun nadomestila za up@mbo stavbnega zemljisca, evidentiranje objektov in
prostora v obCinski lasti, vodenje in vzdrZevanje obratnih komunalnih katastrov),
vendar ne na tehnoloko najustrezneji nacin (pridobivanje podatkov iz drugih
podatkovnih baz po racunalniSkem omrezju in n@pos,mdno povezovanje pndobljemh
digitalnih podatkov s svojimi bazami podﬁk@v) ker le-ti niso nitl ustrezno urejeni
niti ustrezno posredovani. Pojavljajo pa se tudi Ze potrebe po novih podatkih o
nepremicninah.

2  PROSTORSKI FENOMENI IN GEOMETRIJA PROSTORA -

opografski nadrti in topografske karte so generalizirana upodobitev prostorskih

fenomenov (GU, 1997) na zemeljski povrdini in zato ne dajejo celovitega
pregleda stanja v prostoru. So le eden od informacijskih virov za pridobivanje
podatkov o prostoru. Obstojeée vektorske topografske in kartografske baze so po
vsebini in po obliki prikaza prostorskih fenomenov bolj ali manj veren posnetek
(slika) analognih podatkovnih virov (topografskih naértov oziroma topografskih kart.
Izhodi$ée za prepoznavanje prostorskih fenomenov iz podatkovnih osnov pri njihovi
vzpostavitvi so bile predvsem legende podatkovnih virov (topografski kljuti) in
njihova oblika prikaza na podatkovnih virih (tocka, linija, poligon). Ker obstojece
vektorske topografske in kartografske baze uporabnikov podatkov o prostoru v celoti
ne zadovoljujejo, v podjetju Igea menimo, da je njihove potrebe mogoce zadovoljiti
tako, da se prostorske fenomene iz topografskih in kartografskih virov prepozna po
njihovi funkciji v prostoru in njihovih najosnovnejsih lastnostih, se jih ustrezno uredi
in ponudi uporabnikom. Hkrati pa jim je treba na ustrezen na¢in ponuditi tudi tiste
prostorske fenomene, ki niso zajeti v obstojecih geodetskih podatkovnih virih.

.2 v strokovnih krogih ne bi prihajalo do nesporazumov glede razumevanja

I..# vsebine ponujene reditve, uvajamo novo terminologijo. Da bi bilo mogode
prostor, v katerem bivamo, prikazati na monitorjih racunalnikov, ga je treba
primerno opisati in strukturirati. Zato Stevilne prostorske fenomene, ki ga oblikujejo,
razvrstimo v prostorske oblike in prostorske enote. Prostorske oblike naj bodo tisti
prostorski fenomeni, ki jih je mogoce razpoznati z geofizikalnimi, kemicnimi,
biologkimi, matematiénimi, hidrometeorocloskimi, geolodkimi ali drugimi metodami
naravoslovnih znanosti (npr.: reke, relief, geologke plasti, hie, semaforji, ceste,
vodovodne cevi, komunalni jadki, erozijska Zarii¢a, pedologka sestava tal, vegetacija).
Med prostorske enote pa naj se uvrstijo tisti prostorski fenomeni, ki nastajajo pri
vodenju ali zaradi vodenja administrativnih ali upravnih postopkov (npr.: drzavna
meja, zemljidke parcele, hisne Stevilke, volilni okolisi, urbanisti¢ne cone).

?odatke prostorskih fenomenov, urejene za uporabo v radunalnisko podprtih
poslovnih procesih (digitalna uporaba), terminoloko opredelimo z izrazom

EvEms -
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geometrija prostora (GP). Podatke prostorskih oblik v geometriji prostora imenujmo
geometrija prostorskih oblik (GPQO), podatke prostorskih enot pa geometrija
prostorskih enot (GPE). Vsak prostorski fenomen v GP-ju opredeljujejo naslednji
podatki:

O lokacijski podatki, ki jim v prostoru dolo€ajo obliko in lego (geometrija)
0 medsebojni odnosi v prostorn (topologija)
O najosnovnejdi opisni podatki, ki jim dolocajo lastnosti (atributi).

Lokacijski in opisni podatki prostorskih fenomenov v GP-ju so med seboj povezani z
opisnim podatkom, ki enoli¢no dolo¢a prostorski fenomen (enoli¢ni identifikator).
Na enak nacin so v GP-ju med seboj povezane lahko tudi prostorske oblike in
prostorske enote. Tako urejeni podatki v GP-ju nudijo uporabnikom moZnost
pregledovanja lege, oblike in velikosti prostorskih fenomenov ter izvajanje
prostorskih analiz, ki jih omogo¢ajo njihovi najosnovneji opisni podatki. Z njimi pa
je mogoce prek povezovalnih opisnih podatkov (npr. naslov) povezati tudi podatke
drugih podatkovnih baz (relacije), s ¢imer se uporabna vrednost GP-ja bistveno
poveda, saj je uporabnikom tako organiziranih podatkov omogoceno izvajanje Se
Stevilnih drugih prostorskih analiz.

3 NEPREMICNINE IN EVIDENCE NEPREMICNIN

[epremi¢nine je mogoce glede na obravnavani kontekst opredeliti na razlicne

I N nacine. V splo§nem jih razumemo kot zemljis¢e (del zemeljske povrSine),
vkljuéno z vsem, kar je s tem zemlji$¢em trajno in trdo spojeno (Skubic, 1997). Za
nepremiénine je mogoée §teti naslednje prostorske fenomene (Zakon o zemljiski
knjigi, 1995, Zakon o evidentiranju nepremi¢nin — delovni osnutek, maj 1997):
zemljii¢a, stavbe (pokrite zgradbe, v katere lahko ¢lovek vstopi, namenjene so
njegovemu stalnemu ali ob¢asnemu bivanju, opravljanju poslovne in druge dejavnosti
ali za§¢iti) ter druge zgrajene nepremicne objekte. Vsako nepremi¢nino v fizicnem
prostoru opredeljujejo: enoli¢na identifikacija, lega v prostoru (koordinate) in znacaj
nepremicnosti. Njihova skupna znaéilnost pa je, da je mogoce poleg drugih podatkov
nanje vpisati tudi hipoteko (Banovec, 1996).

odatki o nepremiéninah so zbrani v urejenih zbirkah podatkov, imenovanih
evidence nepremicnin (katastri, registri). Med evidence nepremicnin je mogoce
Steti naslednje urejene zbirke podatkov o nepremicninah: zemljiski kataster, evidence
stavbnih zemlji§¢ obéin, ob&inske registre stanovanj, evidence nepremicnin lokalnih
skupnosti, cvidence nepremi¢nin drzavnih organov, katastre komunalne
infrastrukture (npr.: elektrika, vodovod), katastre prometne infrastrukture (npr.:
ceste, Zeleznica). Poleg zgoraj nastetih evidenc pa obstajajo Se druge, z njimi
vsebinsko povezane evidece, kot npr.: zemljiSka knjiga, register davcmh Zavezancev,
centralni register prebivalstva (CRP), evidenca hisnih Stevilk (EHIS), register
prostorskih enot (RPE), poslovni register.

4 UPORABNOST GEOMETRIJE PROSTORSKIH OBLIK PRI UPRAVLJANJU Z
NEPREME@NHNAMK

" akovostno in uéinkovito upravljanje z nepremicninami temelji na celovitih
nformacijah o nepremi¢ninah. Le-te nastajajo s povezovanjem podatkov o
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nepremi¢ninah iz razli¢nih podatkovnih virov (npr.: podatki zemljiSkega katastra se
povezujejo s podatki zemljiSke knjige, podatki evidence stavbnih zemljiS¢ katastra se
povezujejo s podatki evidence hiSnih Stevilk in registra davénih zavezancev). Praviloma
koli¢ina podatkov ni majhna, pogostost njihove uporabe pa je iz dneva v dan vecja.
Zato je smotrno ratunalniSko podpreti vodenje nepremiéninskih procesov. Eden od
digitalnih virov za pridobivanje celovitih informacij o nepremi¢ninah v racunalnisko

odprtih delovnih postopkih upravijanja z nepremi¢ninami je tudi GPO (Horvat,
Suntar, 1997). V osnovi gre za podatkovni vir, ki njenim uporabnikom nudi podatke
o legi, obliki in velikosti prostorskih oblik ter njihovih osnovnih lastnostih. Ce
uporabnik v GPO-ju prepozna prostorsko obliko za nepremicnino, si lahko na osnovi
njenih podatkov v GPO-ju pridobi dodatne informacije o nepremicnini iz podatkov,
ki jih sicer ne vodi v svoji bazi podatkov o nepremicninah (npr.: obliko nepremicnine,
oddaljenost konkretne nepremic¢nine od neke druge prostorske oblike).

a osnovi obstoje¢ih opisnih podatkov prostorskih oblik v GPO-ju lahko
_ Y uporabniki za tiste prostorske oblike, ki jih prepozndjo za nepremlcnmc izvajajo
tudi naslednje prostorske analize:

O iskanje lokacij (kaj je tukaj?)

O povpradevanje po dolocenih pogojih (kje se nahaja, kar izpolnjuje nase

pogoje?)

proudevanje trendov (kaj se je spremenilo v nekem ¢asovnem obdobju?)

proudevanje dogodkov (katere podatke med seboj povezuje neki dogodek?)

izdelovanje modelov (kaj bo, ¢e se to zgodi?)

analize v neposredni bliZini (kaj je znacilno za podrocje okoli izbranega

objekta prostora?)

izvajanje analiz na izlo¢enem obmodju (pri proucevanju nekega problema se

hipoteti¢na resitev najprej preizkusi na izbranem testnem obmodju, ki se ga

izlodi iz obmodja Studije)

O izdelava analiz na prostorskih oblikah z eno ali ve¢ skupnimi znacilnostmi
(kakina je posebnost na izbranem obmodju?)

0O proucevanje prostorskih zvez (kje se opazi neki pojav?).

Ooooao

a

Rezultate prostorskih analiz iz podatkov GPO-ja je mogoce prikazati v obliki
kartografskih izrisov in v obliki tabelari¢nih izpisov. Na osnovi opisnih podatkov
prostorskih oblik pa je mogoce izdelati tudi razli¢na statisti¢na porocila.

odatke GPO-ja je na zgoraj opisane nacine mogoce (morda celo nujno) uporabiti

v naslednjih delovnih postopkih upravljanja in gospodarjenja z nepremic¢ninami:

O pri opravljanju strokovnih nalog v zvezi s pridobivanjem, urejanjem,
vrednotenjem, prodajo in oddajo nepremicnin (npr.: stavbna zemljiica,
stavbe, poslovni in upravni prostori, stanovanja),

0O pri izvajanju obracuna in nadzora prispevkov s podrocja urejanja in oddajanja
nepremicnin (npr.: nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a, nadomestilo
za obremenjevanje okolja),
pri izvajanju obracuna davkov na nepremicnine,
pri opravljanju strokovnih nalog v zvezi s komunalnim tarifnim sistemom,
pri opravljanju strokovnih nalog v zvezi s cenitvami nepremicnin,
pri pripravi razvojnih programov komunalne in prometne infrastrukture,

oooo
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0 pri dolofevanju pogojev za zagotavljanje in uporabo javnih dobrin in storitev,
0 pri vodenju nadzora nad izvajanjem nalog in poslovanjem gospodarskih
javnih sluzb,

0O pri pripravi in vodenju investicij komunalne in prometne infrastrukture,

0O pri upravljanju in gospodarjenju z infrastrukturnimi objekti, napravami in
opremo,

0 pri pripravi prometnega reZima,

O pri pripravi idejnih resitev prometa in infrastrukiure gospodarskih javnih
sluzb.

Podatki GPO-ja lahko njenim uporabnikom ponudijo tudi nekatere podatke, ki bi
morali biti evidentirani v zakonsko predpisanih evidencah, ki pa 8e niso vzpostavljenc
(npr.: kataster zgradb, zbirni kataster komunalnih naprav). V tem primeru lahko
re¢emo, da je GPO nekaksen nadomestek za manjkajoce evidence nepreminin. Ker
GPO omogoda povezavo podatkov prostorskih oblik s podatki baz o nepremicninah,
tako organizirani podatki v GPO-ju in posameznih bazah podatkov o nepremi¢ninah
predstavljajo tudi zametek celovitega informacijskega sistema nepremicnin.

§ ZAKLJUCEK

7 postopkih upravljanja in gospodarjenja z nepremi¢ninami predstavlja GPO
danes osnovno podatkovno zbirko v digitalni obliki. Uporabniki jo uporabljajo
predvsem za orientacijo v prostoru, nudi pa jim tudi nekatere dodatne informacije o

prostorskih oblikah, prepoznanih za nepremicnine, ki jih ne morejo dobiti iz drugih
obstojecih podatkovnih baz ¢ nepremiéninah oziroma analognih evidenc. Prava vloga
GPO-ja pa bo dosezena 3ele z realizacijo nacela osnovne podatkovne hrbtenice
(Horvat, Suntar, 1997), ki se bo v prihodnje s $irjenjem kroga uporabnikov in
pojavljanjem njihovih novih zahtev gotovo udejanil. GPO bo tedaj predstavljal
najmanjii skupni imenovalec potreb po podatkih o prostorskih oblikah vseh, ki se
sredujejo v prostoru. Postala bo nekaksno stic¢is¢e podatkovnih baz o nepremiCninah,
saj bo prek povezovalnih kljucev mogoce podatke razli¢nih podatkovnih baz o
nepremi¢ninah povezati z istimi podatki v GPO-ju (npr. na stavbo v GPO-ju se lahko
prek naslova vezejo digitalni podatki zemljiSkega katastra, zemljiske knjige, obCinskih
evidenc nepremiénin, registrov stanovanj, katastrov komunalne in prometne
infrastrukture).-Uporabnikom bo na tak naéin prek podatkov GPO-ja omogocen

" ypogled v veg baz podatkov o nepremi¢ninah hkrati, da bodo pridobili celovitejse
informacije o nepremi¢ninah. Na tak$en nacin bo postavljen tudi temel; za sistem
delovanja navideznih evidenc (Puhar et al,, 1997) na podro¢ju upravljanja z
nepremicninami.
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enje rece

Kot eden od recenzorjev ¢lanka ga. Katarine Horvat Zelim pojasniti svoje stalisce do
terminologije, ki jo sku$a uveljaviti prispevek.

Terminov geometrija prostora, prostorska oblika in geometrija prostorskih oblik
mednarodno priznana strokovna literatura s podrocja geomatike ne uporablja niti tako
kot v dlanku niti drugade. Takoimenovani koncept geometrije prostora bolj sistematicno,
popolneje in nesporno ter z drugimi pojmi pojasnijo in realizirajo Stevilni standardi na
podrodju geomatike, objektni katalogi in ‘podatkovni slovarji. Pojem prostorska oblika
zamenjujeta termina topografski in geografski objekt ( entiteta).
Prav tako se ne strinjam z nadinom razlage ali uporabe terminov:

O topography — v angleskem izvlecku,
generalizirana topografska baza merila 1:25 000 - pogl. 1,
prostorski fenomen — pogl. 2,
topografski nacrti in karte — pogl. 2,
topografske in kartografske baze - pogl. 2,

Ooooao

O znadaj nepremiénosti nepremicnine — pogl. 3.

V pojasnilu nimam namena polemizirati, saj se zavedam pomanjkanja ustrezne
slovenske terminologije na tem podrodju, hkrati pa kot avtor slovarja terminov s
podroéja geomatike, ki je objavljen v drugi, najnoveji izdaji GIS kataloga,
pri¢akujem tudi konstruktivno kritiko svojega dela.
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Izvledek

Urejanje lastninskih razmerij pri gradnji cest je zamuden
postopek, ki povzroca kar precej nejevolje pri lastnikih.
Sodobna racunalniska oprema in programi, ki temeljijo na
GIS-ih, lahko kar precej razbremenijo postopek odkupa
zemljisé, saj je delo hilrejse in kakovosingjSe ter omogoca
sprotni pregled stanja odkupa parcel.

Kljuéne besede: Geodetski dan, GIS, parcele, PorioroZ,
programsko okolje RO, Slovenija, urejanje lastninskih
razmerij

Abstract

The arranging of ownership status for the consiruction of
roads is a time-consuming task that causes much distress o
the affected owners. The modern computer equipment and
software based on GIS technologies can thus efficiently
support the real estate buy-off process. The use of these
technologies also allows us fo update and supervise the
parcel buy-off situation increasing the speed and quality of
work.

Keywords: Geodetic Workshop, GIS, land parcel, Portoroz,
RO software enviromment, Slovenia

uUvobD

emljifkoureditvene operacije spremljajo vsak poseg v prostor. Trenutno se v
Sloveniji gradi ez 300 km avtocest, ki so neposredno vkljucene v zemljiske
operacije. Gradnja cest je zelo odgovorna naloga, saj imajo ceste velik in dolgotrajen

vypliv na najrazli¢nejsa podroCja clovekove dejavnosti ter na okolje. Poleg same
gradnje cest pa poteka vrsta vzporednih dejavnosti, ki imajo skoraj enako tezo kot
sama gradnja: na primer ureditev lastninskih razmerij na zemljii¢ih, prek katerih bo
potekala avtocesta. To urejanje povzrota veliko slabe volje pri lastnikih, saj je

[—
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postopek dolgotrajen. Prav v ta nemen smo na Fakulteti za gradbeniStvo, v
Laboratoriju za gradbeno informatiko, Univerze v Mariboru, razvili novo programsko
okolje, ki v enem izmed svojih modulov podpira tudi odkup zemljiS¢. Program smo
poimenovali RO in trenutno vkljuéuje naslednje module: Koridor, 3D vizualizacija,
Izracun emisij in Spremljanje odkupa zemljis¢. Temel] okolja RO predstavlja
integriran produktni model ceste.

PRODUKTIVNI MODEL CESTE

a bi omogogili najve¢jo mozno kompatibilnost z razSirjenimi racunalnidkimi
programi, smo strukturo modela zasnovali na geometriji ceste, ki izhaja iz
konvencionalnega postopka nadrtovanja cest. Horizontalna in vertikalna os (Slika 1a)
sta opisani z zaporedjem osnovnih elementov v parametri¢ni obliki. Pre¢ni profili
(Slika 1b) so opisani s seznamom tock (polilinija preénega profila) in s seznamom
elementov preénega profila s kazalci na tocke v seznamu. Seznam tipov elementov je
potreben zaradi pretvorbe elementov v razlicne sisteme za naértovanje ceste (RDS -
Road Design Systems). Posamezni elementi strukture so povezani v hierarhijo, katere
izhodi¥¢e je projekt (Slika 2). :

N
x
i
‘,

horizontalna projekcija osi

Slika 1a: Horizontalna in vertikalna projekcija osi ceste
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YA

preéni profil

Slika 1b: Projekciji osi in predni profili - osnovni gradniki modela ceste

geografske
teme

geometrija

koridor

pseudo 0s

preéni profil

Sitika 2: Osnovna zgradba produkinega modela ceste
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Koridor je preprosta struktura, ki opredeljuje moZne meje, znotraj katerih lahko
poteka cesta. Pomemben je v zgodnji fazi Zivljenjskega cikla ceste, ko se izbira
najprimerne;jdi cestni koridor in izdela prva aproksimacija cestne osi. Koridor se nato
uporablja v fazi opredelitve cestne geometrije (projektiranje ceste), saj doloca
podroéje na¢rtovanja. Ko pa je geometrija ceste doloCena, koridor predstavlja le $e
zunanje meje opazovanega obmodja. Cesta je del geografije in zato imamo lahko
koridor in geometrijo ceste za del geografskega informacijskega sistema (GIS) ali kot
njegove tematske dele. Po drugi strani pa so prostorski podatki v obliki geografskih
tem (ali plasti) potrebni v mnogih nalogah v Zivljenjskem ciklu ceste. Iz teh razlogov
je v modelu zagotovljena povezava z geografskimi temami. Povezujoc element v
strukturi modela je projekt, ki vsebuje glavne informacije o projektu ceste, kakor tudi
klju¢ne opise za ostale dele strukture. Model je opredeljen tako, da omogoca
dodajanje in/ali spreminjanje posameznih skupin, ne da bi pri tem vplivali na
preostale dele strukture. :

ZGRADBA IN DELOVANJE SISTEMA RO

O (p), kakor smo poimenovali integrirano programsko okolje za podporo
Zivljenjskemu ciklu ceste, smo zasnovali kot komponentno usmerjen
informacijski sistem, temelje¢ na na¢elu delovanja odjemalec - streZnik s fleksibilno
in modularno strukturo (Slika 3). Delovna postaja RO uporablja projektno
podatkovno bazo, kjer je le mogoce. V ostalih primerih pa lahko za povezavo
uporabimo zunanjo predstavitev modela v obliki MCT (metadatoteka cestnega
telesa). MCT se uporablja tudi za povezovanje delovnih postaj s specificno
aplikativno programsko opremo in MCT-vmesnikom.

RO RO
postaja s MCT Q.s postaja
B A\
~ K
O % X N O

streznik

sireznik &
prostorske PB}

atribuine PB

funkcionalni
streZnik

Slika 3: Nacin delovanja sisteina v omreZju
KOMPONENTE

dprta komponentno usmerjena arhitektura okolja RO omogoca dodajanje in/ali
spreminjanje metod (funkcij sistema), ne da bi pri tem vplivali na preostale
komponente sistema. Menimo, da lahko na tak nacin pokrijemo vse naloge v

e
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zivljenjskem ciklu ceste z novimi funkcionalnimi strezniki. Doslej smo izdelali nekaj
osnovnih in nekaj posebnih metod v obliki komponent.

finicija koridorja se navadno uporablja v zgodnji fazi Zivljenjskega cikla ceste.
Osnova za to metodo so geografske teme, ki jih lahko izberemo iz prostorske
baze podatkov Glede na pogoje upombe lahko izbiramo med temami, kot so raba
prostora, gozdovi, biotopi, cestna mreZa, viSinske linije, kataster parcel, voda, itd.
Glede na dana merila nato opredelimo psevdo os med krajema A in B, ki ju Zelimo
povezati z novo cesto. V zadnjem koraku opredelimo meje koridorja. To lahko
storimo bodisi roéno (kot poligon, ki se izogiba kriti¢nim objektom v okolju), bodisi
avtomati¢no (kot pas, ki obkroza psevdo os na doloceni razdalji).

D hitra vizualizacija je uporabna za presojo geometrije ceste med posameznimi

../ koraki ali na koncu procesa oblikovanja cestne geometrije. Za izdelavo
tridimenzionalnega graficnega modela uporablja ta metoda opise pre¢nih profilov
ceste. Njena najvecja prednost je v tem, da za vizualizacijo ne potrebuje nobenih
dodatnih podatkov ali ro¢nih postopkov, zato jo lahko uporabimo na katerikoli

- stopnji nacrtovanja ceste, ob predpostavki, da so potrebni podatki preneseni iz
sistema za nacdrtovanje cest (RDS) v podatkovno bazo RO. Na delovnih postajah RO,
kjer se izvajajo druge naloge v Zivljenjskem ciklu ceste (po nacrtovanju) in kjer ni
potrebe po programih RDS, pa lahko da interaktivna vizualizacija pogosto
prepotreben viis o videzu ceste.

odul za izracun emisij je bil oblikovan in implementiran kot prototip

LV L analitiénega funkcionalnega streznika. Ker je v modelu RO na voljo zelo
natanna geometrija ceste, smo imeli moZnost za aplikacijo natan¢nega algoritma za
dinamié¢ni izracun emisij, kar pomeni takoj$njo uporabo podatkov, ki nastajajo v
procesu oblikovanja ceste. Rezultati so prikazani v obliki geografskih tem in jih lahko
zdruZimo z drugimi geografskimi temami.

Srvy

prekriva cestno telo, ter vnosu Zeljenih podatkov o stanju parcei v procesu
odkupa ob grafi¢ni podpori vkljufene komponente GIS: Map Objects podjetja ESRI.
Modul je nacrtovan kot del okolja RGO, saj lahko le s hitro povezavo cestnega telesa
in katastra parcel bistveno izboljSamo postopek pridobivanja zemljiS¢.

novni funkeiji programskega modula za spremljanje odkupa parcel sta:

0 identifikacija parcel, ki jih prekriva cestno telo in
O spremljanje stanja prekritih parcel v procesu odkupa.

Obe funkciji se izvajata v grafi¢nem oz. geografskem okolju, zato so za uporabo
modula potrebni ustrezni geografski podatki o katastru parcel in obodu cestnega
telesa. Obod cestnega telesa je na voljo takoj, ko v podatkovno bazo RO s pomocjo
metadatoteke cestnega telesa (MCT) prenesemo podatke iz ustreznega programa za
projektiranje cest oz. nam jo posreduje projektant. Podatki o prekritih parcelah se
shranjujejo tudi v relacijski bazi, ki je skupna vsem projektom v okolju RO. Prek
preglednice prekritih parcel je moZna navezava na vso ostalo potrebno
dokumentacijo.

' premljanje stanja odkupa: Vsaka parcela ima na zacetku postopka nastavljene
aslednje zadetne vrednosti:
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parcela Stevilka parcele iz katastra ne
KO katastrska obcina iz katastra ne
§tevilka po- .
ljubna oznaka pogodb
sodbe poljubna oznaka pogodbe da
povrdina povrSina celotne parcele iz katastra ne
prekrita v. . I
- povréina prekritega dela izracunano ne
povrsina
ocenjena vred- ocenjena vrednost dela parcele 0 da
nost
trenutno stanje | stanje v postopku odkupa 0 - zaCetno da
. stanje
' - . . tum’
datum spre datum zadnje spremembe stanja datum da
membe prekrivanja

Preglednica 1: Zacetne vrednosti parcel

Ko se za dolo¢eno parcelo spremeni stanje v postopku odkupa, se sprememba
zabelezi v okencu Trenutno stanje. Pri tem se datum samodejno nastavi na trenutni
datum, sprememba pa se zabelezi tudi v posebni preglednici Zgodovina stanj.
Ocenjena vrednost se nana$a na ocenitev dela parcele, katero bo zavzela cesta. Ta
ocenitev je groba vrednost. Konéna vrednost se dolodi, ko je pogodba realizirana
oziroma je zakljuéenih vseh 10 faz odkupa parcel (Slika 5). V stanju parcel (Slika 5)
je pod tocko 4 -ocenitev. Gre za ocenitev vrednosti dela parcele in jo dolo¢i cenilec.

arcela, ki smo ji spremenili stanje, se na karti obarva z odgovarjajo¢im odtenkom
barve (Slika 4). Stevilo stanj je odvisno od moznih stanj v posebni preglednici.
Stanja odkupa parcel smo v na§em primeru razdelili na 10 faz (Slika 5).

Slika 4: Parcele, ki so obarvane z odgovarjajocim odtenkom
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terenska geodetzka dela
odloéha

3 ponudba

acEnitey

sklenitey pogodbe
potrdites investitona
republigko javno
averitey pogodbe
realizacija pogodhbe

4
3
b
!
8
.;;*
!

Slika 5: Seznam moZnih stanj v fazi odkupa parcel

ZAKLJUCEK

[ rejanje lastninskih razmerij je pri gradnji cest zamuden postopek. Z razvojem

/ novih programskih okolij je delo mnogo hitreje in enostavnejse. $ programom
RO lahko sledimo dejanskemu stanju. Taksno sledenje odkupovanja parcel nam
or\;}ogoéa boljéi pregled nad parcelami in hitrej$e urejenje novih lastninskih razmerij.

lja vseh geodetskih in ostalih strokovnjakov je, da bi se lastninska razmerja na

Jnepremicninah urejala pravilno in predvsem hitreje, kar spodbuja k enotni

zgradbi racunalniSko podprtega sistema na tehnologiji GIS, ki bi pokril celotno

obmodje Slovenije.

Literatura:

Falkulteta za gradbenistvo, Koncno porocilo raziskovalne naloge: Reimplementacija okolja za
nacrtovanje in vrednotenje cest z uporabo najnovejse GIS tehnologije, Maribor, 1997

Recenzija: dr. Miran Ferlan
Janez Kobilica N
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Izvledek

Navidezna evidenca je evidenca prifiodnosti. To je evidenca,
njena hrbtenica pa je Internet. Vsak uporabnik si bo
evidenco sestavil po lastni potrébi. Podatke o dolocenem
objektu bo pridobil le takrat, ko jih bo potreboval. Ker se
bodo podatki pridobivali neposredno iz originalnih virov ~
izvornih evidenc, bo tisti trenutek navidezna evidenca enako
azurna kot izvorne evidence.

Kljuéne besede: navidezna evidenca, Infernet, nepremicnine

Abstract

Virtual databases are the databases of the future. Virtual
databases are based on Internet technology. Each user will
have the potential (o create their own databases. Particular
data will be transferred to the user only when really needed.
The data will be collected directly from original databases,
therefore virtual databases will be as accurate as the original
databases.

Keywords: Intemnet, real estate, virtual database

uvoD

igitalne zbirke podatkov (v nadaljevanju: evidence) si danes predstavljamo

J predvsem kot fiziéne baze podatkov, zapisane na enem izmed digitalnih

medijev. Podatke ene evidence najveckrat vodimo na eni lokaciji, izjema so le
distribuirane baze podatkov. Podatki nekaterih evidenc se pridobivajo tudi iz drugih
virov. Kadar so vsi podatki ali pa vsaj ve¢ji del podatkov neke evidence pridobljeni iz
drugih virov, govorimo o t.i. izvedeni evidenci. Prav te evidence oziroma njihova
izvedenka so glavna tema naSega razmiljanja. Izvedene evidence sledijo ideji
enkratnega zbiranja oziroma registriranja podatkov in medsebojnega povezovanja
razli¢nih baz podatkov in prina$ajo s seboj tudi nekaj slabosti oziroma pomanjkljivosti:

O podvajanje podatkov

O problemi z azurnostjo; asovni zamik od trenutka prevzema podatkov iz
originalnih evidenc, podatki iz razli¢nih virov ponavadi niso prevzeti na isti
casovni presek

0O problemi strukture podatkov ...

Te slabosti bi bile odpravljene, ¢e bi lahko podatke o doloenem objektu zbrali, ko
jih potrebujemo, zbrali oziroma uporabljali neposredno iz temeljnih zbirk podatkov
in v realnem &asu. V takem primeru bi lahko govorili o zbirki podatkov, ki je
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navidezna — podatki posameznega objekta so sicer tudi fiziéno zapisani, vendar le v
izvornih zbirkah podatkov, evidence pri uporabniku pa v fizicnem smislu prakti¢no
ne bi bilo ...

POGOJI ZA OBSTOJ NAVIDEZNE EVIDENCE

rvi pogoj za uresni¢itev modela navidezne evidence je ustrezna racunalniska,

predvsem komunikacijska tehnologija. Gre seveda za Internet oziroma Intranet
in z njim povezane tehnologije, ki danes Ze omogocajo tudi prakti¢no izvedbo ideje
navidezne evidence. Hiter razvoj na tem podrodju pa bo pripomogel, da bo
tehnoloskih ovir vedno manj. Drugi sklop pogojev je organizacijski. Ze pri izvedenih
evidencah je potrebna visoka stopnja standardizacije izvornih evidenc, sicer povezave
med objekti iz razli¢nih virov niso mozne. Tu ne gre za tehnologko, paé pa za
vsebinsko standardizacijo, ki se kaZe v povezovanju prek ustreznih kljucev,
usklajenem koordinatnem sistemu, kadar gre za prostorske podatke, ipd. Pri
povezavah, ki jih Zelimo uresniciti v navidezni evidenci, je to $e vedjega pomena.

- lzvorne zbirke podatkov morajo biti odprte navzven, kar pa ni mogoce brez ustreznih
medinstiticionalnih dogovorov in povezav. Pomembni so ustrezna politika in sistemi
za$¢ite ter varovanje podatkov. Pri tem je Se posebej obcutljivo podrodje varovanja
osebnih podatkov. Nenazadnje so pomembna tudi vpraSanja lastni§tva, avtorskih
pravic in cene podatkov. Vsa ta problemska podrocja so aktualna in se resujejo Ze
zdaj.

INTERNET

nternet je tehnologija, ki zaradi svoje popularnosti, §iroke in enostavne uporabe Ze
usmerja velik del razvoja informatike. Tehnologija je aktualna predvsem zato, ker
privladi najvedji del uporabnikov informacijskih storitev. Tako kot za vsako novo
tehnologijo tudi za Internet velja, da ga kot modni trend ne moremo ve¢ obravnavati
takrat, ko nam pri vsakdanjem delu pomaga reSevati konkretne probleme. V nafem
primeru gre za enostavnejsi dostop do podatkov oziroma do informacij, ki so temelj
vsakega odlocanja, nacrtovanja in upravljanja. Internet je tehnologija, ki postaja del
vsakdanjika, kot npr. telefon in televizija. Zgodovinsko gre le za korak naprej v
procesu digitalnega prenosa informacije do uporabnika oziroma med njimi. Internet
prinasa izredno uporabno iskanje najrazlicnejsih informacij. Gre za nadin iskanja
informacije, ki ni dopadljiv le zaradi nacina dela, pac pa tudi zaradi izbora informacij,
ki so nam na voljo. Le-te prihajajo prakticno iz celega sveta.

"se oplsano je pravzaprav drugi razlog, ki nas navaja na idejo navidezne evidence.
Postaviti se moramo samo v vlogo obi¢ajnega iskalca bolj ali manj vsakdanjih
informacij, od telefonske $tevilke, dnevnih novic, do specifi¢ne strokovne informacije.
Ce i§¢emo literaturo prek Internet-a, imamo obéutek, da se sprehajamo po navidezni
svetovni knjiznici. Ideja o navidezni evidenci pravzaprav ni dale¢, le objekti, ki jih
iS¢emo, baze podatkov, po katerih brskamo, ter tipi podatkov so drugi.
Predstavljajmo si iskanje in ogled mapne kopije na TV-zaslonu, vse, kar
potrebujemo, je TV- upravljalec in $tevilka veljavne placilne kartice.
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DELOVANJE NAVIDEZNE EVIDENCE

Tavidezna evidenca deluje po nacelu navigacije zacetne informacije. Osnovna ali
L % zadetna informacija predstavlja vhod v iskanje ostalih informacij. Brez zacetne
informacije ni niti iskanja niti navidezne evidence. Osnovna informacija navidezno
potuje od uporabnika do streznikov podatkov, ki vracajo Zeljene informacije,
nekatere od teh pa se lahko ponovno vrnejo do istih ali drugih streZnikov, ki vrnejo
nove informacije. Shema delovanja je lahko bolj ali manj zapletena, lo¢imo pa lahko
dva osnovna na¢ina navigacije:

O navigacijo izvaja uporabnik sam, kar zahteva od njega visoko stopnjo
poznavanja baz podatkov; tak nacin iskanja informacije omogoca visoko
stopnjo fleksibilnosti, z njim pa se sreujemo vsak dan; '

O avtomatska navigacija izvede celotno iskanje informacij brez vmesnega ali le
z minimalnim posredovanjem uporabnika; ta nacin je prijaznejsi do .
obi¢ajnega uporabnika, vendar tudi bolj tog.

Ogrodje navidezne evidence sestavljajo:

O vsaj dve razlicni zbirki podatkov na razli¢nih lokacijah,

O streznik WEB z morebitno dodatno programsko opremo za vsako zbirko
podatkov, ki skrbi za pravilen dostop (varnost) do podatkov prek Internct-a,

O komunikacijski kanali Internet-a med uporabnikom in strezniki WEB,

0 navigacijski del navidezne evidence, ki skrbi za avtomatsko usmerjanje
informacije ali pa omogo¢a poseganje uporabnika,

O uporabnik, ki ima le osnovno Internet opremo (programsko in strojno).

PROTOTIP NAVIDEZNE EVIDENCE

podjetju Igea smo se odlodili, da idejo navidezne evidence preizkusimo na

prototipnem modelu. Poskusali smo simulirati nekaj virov podatkov, ki jih je Ze
danes mogode povezovati, in uporabnika, ki bi do podatkov iz vseh virov hkrati
dostopal prek Interneta. Pri tem smo preizkusali le tehnoloske reSitve, nismo pa se
ukvarjali z organizacijskimi problemi. Skladno z naSo osnovno usmeritvijo, to je s
podroéjem prostorskih informacijskih sistemov, smo poskuSali v prototip vkljuciti tudi
prostorske podatke. Prototipni model navidezne evidence smo si zamislili kot
kombiniran pogled na podatke zemljiskega katastra, kjer smo fizi¢no locili opisni del
in lokacijski del evidence, ter na podatke o lastniStvu, s katerimi smo simulirali del
zemljiske knjige. Ta del prototipnega modela navidezne evidence bi imenovali
lastniki nepremiénin. V nalogi smo poskusali podatke o lastnikih povezati Se s
podatki EHIS-a kot lokacijo prebivali¢a lastnika. '

Yhema zbirk podatkov in model delovanja v prototipu navidezne evidence lastniki
Jnepremicnin:

Ena od moZnih oblik delovanja navidezne evidence so koraki 1) — 6):

1) Uporabnik prek znane parcelne Stevilke i§ce ostale podatke o parceli v bazi
zemljiSkega katastra. Stevilka parcele in ime oziroma Sifra katastrske obdine je v tem
primeru zacetna informacija.

2) Iz zemljiskega katastra se v navidezno evidenco prenesejo podatki o parceli
(oblika, lokacija ..., §tevilka ZKVL).

)
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3) Stevilka ZKVL sluzi za nadaljnjo navigacijo v bazo zemljiSke knjige.

4) Iz baze zemljiSke knjige se v navidezno evidenco prenesejo podatki o lastniku
parcele ter Sifra njegovega naslova (razliCica: namesto naslova EMSQ, naslednji
korak bi bil vstop v centralni register prebivalstva in Sele nato RPE)

5) Sifra naslova lastnika se uporablja za navigacijo v bazo RPE.

6) Iz baze RPE se v navidezno evidenco prenesejo podatki o prostorski enoti (naslov
opisno, lokacija). \

odel aplikativne opreme za podporo prototipu navidezne evidence lastniki
nepremicnin:

Temeljni cilj prototipa je preizkus tehnelogije. Prav zato skufamo vsaj v zacetni fazi
vKkljuciti ¢im Sirdi spekter strojne in programske opreme. Posamezne resitve
poskuSamo izvesti variantno. Z vkljuditvijo razli¢nih podatkovnih streznikov, ki so
povezani v Intranetu, je osnovni pogoj za obstoj navidezne evidence izpolnjen. V
-profotipu v zacetnih fazah Se niso uporabljeni varovalni mehanizmi (poZarni zid), niti
drugi mehanizmi, ki spadajo v organizacijski del (razli¢ne pravice dostopa, nacelo
narocanja in placevanja podatkov ...). Vsebina, ki je izbrana za prototipni model, bi
bila lahko naceloma poljubna, glavni razlog za tako vsebino pa je sorodnost osnovne
teme (nepremicnine). Podatki so v prototipu uporabljeni z dovoljenjem Geodetske
uprave Republike Slovenije.

nadaljevanju razvoja predvidevamo, da bo poudarek na izvedbi navigacijskega
dela kot jedra navidezne evidence. Le-tega bi bilo smiselno podpreti tudi z
metapodatkovno bazo, ki bi lahko vsebovala tudi opis navigacijskih poti. Postopoma
bomo v model vgrajevali tudi resitve za izvedbo varovalnih mehanizmov, predvsem v
smislu preverjanja razli¢nih tehnoloskih reditev.

ZAKLJUCEK

renutne reitve posredovanja lokacijskih podatkov prek Internet-a trenutno ge
zaostajajo za posredovanjem opisnih podatkov. Vedina resitev temelji na prenosu
rastrske slike, zato je najvecja slabost §e vedno hitrost prenosa in (nez)moznost
kombiniranja slik iz razli¢nih virov. Tehnologija, ki smo jo uporabili tudi v prototipu,
se ne nudi funkeionalnosti, ki jo poznamo iz trenutno aktualnih tehnologij GIS,
CAD, RDBMS in drugih. Razvoj Internet-a in z njim povezanih tehnologij pa bo
nedvomno odpravil trenutne slabosti in odprl §e neslutene moZnosti. Navidezna
evidenca je le ena izmed njih, ne samo na podro&ju evidenc, povezanih z
nepremiCninami, pa¢ pa tudi na mnogih drugih podrogjih, kot so: tematska
kartografija, osnovna geometrija prostora, podatki zemji$kokatastrskega postopka
(IDPOS) prek Internet-a z uporabo GSM-a ipd.

kratice:

A/l ... Ar¢/INFO (ESRI)

MapObj ... Map Objects (ESRI)

IMS ... Internet Map Server (ESRI)
I1S ... MS Internet Information Server
NS ... Netscape enterprise Server
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SHP ... nadin zapisa vektorskih podatkov (ESRI)

Viri:

Geodetska uprava Republike Slovenije, Geodetska uprava Republike Slovenije Zupanom.
Zgo$éenka s predstavitvenimi podatki geodetske sluzbe. Portoroz, 1996 (uporabljeno kot vir
podatkov za prototip, z dovoljenjem Geodetske uprave Republike Slovenije)

Geodetska uprava Republike Slovenije, Katalog digitalnih podatkov. Pregled digitalnih podatkov, ki
jih vodi in vzdriuje geodetska sluzba, URL: http://www.sigov.si/cgi—bin/spl/gu/indcx.lmnl, 1997

ESRI, Map Objects Programmer’s Reference, 1 996

ESRI, Map Objects Building Application with MapObjects, 1996

ESRI domadéa stran, URL: hitp:/fwww.esri.com, 1997

ORACLE, Oracle WebServer 2.0, URL: http:floraddwimdn.er.usgs.govl, 1997

Boehner, C. et al., The GIS-WWW Gateway. Joint Reserche Centre Institute For Systemé)
Ispra-Italy, sreCanje E UROGI, Dunaj, 1997

Augusio, E.M. et al., Accessing Geographic Data Through WWW, Instituto de Engenharia de
Sisteras e Computadores, Lisbona-Portugal, srecanje EUROGI, Dunaj, 1997 '

Recenzija: Gregor Filipi¢
Iztok Fojkar

enie recenzenta

1 Internet temelji na odprtih standardih in tehnologijah. Ce to upoStevamo,
ugotovimo, da Stevilni problemi klasicnega pristopa vodenja in upravljanja podatkov
(vzdrzevanje, izdajanje, distribucija ...) enostavno izginejo.

0 Distribuirani operacijski sistemi (JavaSpaces), ki so vsepovsod in vselej na
voljo ter pripravljeni za uporabo (prav tako kot zrak, ki nas obkroZa in ga
ysakodnevno vdihavamo in sc o njem pravzaprav nikoli ne spraSujemo -
enostavno je vedno pri roki).

O Distribution and Replication Protocol, oblikovan zaradi izbolj$anja on-line
distribucije vsebine (programska oprema, podatki, Web vsebina).

O Objektno-relacijske podatkovne baze in specifikacija SQL 3, ki bo vsekakor
prekinila s paradigmo locevanja prostorskih in opisnih podatkov.

Seveda ima vsaka medalja dve plati, zato se moramo ob tem vselej vpra$ati, ali morda
dolotena nova reditev hkrati ne predstavlja tudi nove probleme in pomanjkljivosti.

7 Tzraz navidezne evidence lahko postane zelo hitro precej zavajajo¢ (vsaj do
dologene mere) za §tevilne uporabnike. Geodetski podatki naj bi bili to¢ni in
zanesljivi, saj kot tak$ni predstavljajo metri¢no ogrodje za vse ostale podatke
geodetske stroke in drugih podrocij. Termin navidezen pa pravzaprav poudarja nekaj,
kar naj bi bilo resni¢no, vendar hkrati izraza tudi nekakien prikriti dvom o pristnosti.
Vse skupaj je seveda odvisno od tega, kaksen konceptualni model so si posamezniki
do zdaj ustvarili v odnosu do novih tehnologij in Interneta na sploSno.

7, vidika uporabnika omenjeno dejstvo v veliki meri psiholosko vpliva na ljudi
oziroma na pomen, ki ga ljudje pripisujejo dologenim stvarem. Ce je nekaj navidezno
pri ljudeh, le-to ne vzbuja kakSnega poscbnega zaupanja, pravzaprav daje vtis
nezanesljivosti ... vse to pa samo znizuje vrednost oziroma kakovost prostorskih
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podatkov, Ceprav le-ti ostajajo isti. Osebno bi se tak3ni terminologiji skusal izogniti
tako, da poudarjam povsem dolocene lastnosti podatkov in informacij ...

Kaj je pravzaprav po definiciji navidezna resni¢nost? Navidezna resni¢nost je
racunalnisko generirana simulacija tridimenzionalnega prostora, v katerem lahko
uporabniki poljubno (interaktivno) pregledujejo podatke in z njimi manipulirajo
(vsebina) v tem okolju!

Navidezni prostor je torej lahko model iz realnega sveta ali pa je v celoti izmigljen
oziroma produkt ustvarjalnega razmigljanja posameznika ali skupine ljudi. Internet
kot celota tako predstavlja novo razseZnost, v kateri imata ¢as in prostor povsem
nove zakonitosti. VpraSanje je, kaksSna pravila igre veljajo v tem prostoru? Prva
ugotov1tev je, da je tako imenovani kibernetidni prostor pravzaprav navidezni
prostor ..

Zato predlagam npr. izraz dinamicne evidence (dinami¢ne zbirke /navideznih/
evidenc). TakSen izraz nam ponuja oziroma odpira moZnosti za povsem nove

. interpretacije. Menim pa, da lahko uporabniki iz tega enostavno razberejo, da gre za
prave, zanesljive, azurne ... podatke in informacije, ki so vselej na voljo v poljubni
obliki in obsegu, kjerkoli v omreZju! Razmisljati bi morali tudi o imenu, ki bi
vseboval vsaj eno besedo s podrodja geodezije (prostora), saj bi s tem nedvoumno
opredelili, da gre za podatke in informacije geodetske stroke!

Gregor Filipi¢
Geodelska uprava Republike Slovenije, Ljubljana

Prispelo za objavo: 1997-08-29
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