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Abstract
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uvyoD

/loga zemljiSkega (mejnega) katastra v sodobni druZbi dobiva povsem drug pomen
kot ga je imel zemljiSki kataster ob Casu vzpostavitve v prejSnjem stoletju.
Zemljiski kataster predstavija danes v drZavah zahodne Evrope predvsem mejni .
zemljigki kataster, ki ga ostro loCujejo od fiskalnega katastra, ki sluZi kot osnova za
pobiranje davkov od nepremi¢nin 0z prometa z njimi. V Sloveniji pa kljub davcni
reformi obremenjujemo zemljiSki kataster s podatki, ki sploh ne spadajo v mejni
kataster, ampak sluZijo zgolj potrebam pobiranja davkov, po drugi strani pa ob
spremembah osnovne geodetske zakonodaje ne obravnavamo hkrati tudi potrebnih
sprememb na podroCju zemljiSke knjige zaradi njene informatizacije, oz. ostaja
kataster zgradb premalo definiran tako z vsebinskega vidika, zlasti pa z vidika
vzdrZevanja podatkov. Vzpostavljanje katastra zgradb (s posameznimi enctami —
stanovanjskimi, poslovnimi) je in mora biti v neposredni povezanosti z zemljifko
knjigo in njeno informatizacijo. Kataster zgradb skupno z mejnim katastrom
predstavlja osnovo za vzpostavitev fiskalnega katastra, ki se seveda navezuje na
podatke o lastniStvu, ki jih vodi zemljiSka knjiga. Po drugi strani je tudi katastrski
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dohodek Ze zdavnaj neustrezen. Kot osnovo za odmero davka v fiskalnem katastru bi
morali vzeti ocenjeno trZno vrednost nepremicnine (zemljiS¢a, zgradbe i1d.). Fiskalni
kataster je v pristojnosti davine sluzbe, vendar pa vsi njegovi osnovni podatki o
velikosti in legi nepremidnin izhajajo iz mejnega katastra in katastra zgradb, podatki o
lastniStvu, ki so lahko podlaga za dolocitev zavezanca za placilo davka, pa iz podatkov
zemljiSke knjige.

R ejni kataster dobiva svojo novo vlogo tudi kot eden od osnovnih slojevv -
geografskih informacijskih sistemih (GIS). Geokodirani podatki mejnega
katastra v povezavi z drugimi geokodiranimi informacijskimi sioji (topologija,
komunalni vodi, geologija itd.) sluZijo za hitro in kvalitetno strokovno odloCanje v
okviru drZavne uprave. ZemljiSki (mejni) kataster sodobne drZave je prek skupnih
identifikatorjev (kljucev) povezan s katastrom zgradb in zemljiSko knjigo v celovit
sistem, ki je zaradi uporabe skupnih kljuev povezljiv z drugimi bazami podatkov, to
je tudi s fiskalnim katastrom. Zato mora mejni kataster oz. za njegovo vodenje
pristojni upravni organ voditi le tiste podatke, ki s0 zanj pomembni in potrebni.
Tak$no solucijo je treba zagovarjati tudi z vidika Zakona o varstvu osebnih podatkov.

cionalizacija poslovanja drZavne uprave zahteva celovit pristop k skupnemu

L “vodenju zbirke podatkov, ki obravnavajo zemljifCa, zgradbe in lastninska
razmerja. Tuje izku$nje na tem podrocju kaZejo na vec€ organov, ki na podlagi to¢no
doloCenih pristojnosti vzdrZujejo medsebojno odvisne podatke. Mejni kataster
vzdriujejo geodeiske uprave, kataster zgradb vzdrZujejo organi, pristojni za
gradbenistvo, zemljisko knjigo pa sodni organi. Fiskalni kataster, kateremu so osnova
omenjeni podatki, vodijo davéne uprave samostojno. Tuje izkuSnje kaZejo na uporabo
enotnih identifikatorjev za fizi¢ne osebe (pri nas je 0 enotna maticna Stevilka

ob¢ana — EMSO), ki se pojavljajo v vseh bazah podatkov, osnovni podatki pa se
vodijo v registru prebivalstva. Enako velja tudi za pravae in civilne osebe.

FISKALNI KATASTER
Yipi¢ni sodobni fiskalni kataster obsega naslednje podatke:

O identifikacija (parcelna Stevilka, posestni list, zemljiSkoknjiZni vloZek, Stevilka
lastnine, itd.) ;

O naslov (EHIS)

O lastnik — zavezanec (priimek in ime, EMSO, naslov)

O podatki o nepremiCnini (velikost, kvaliteta itd.)

O opis zgradbe (kadar gre za zgradbo — poviSine, starost, instalacije, gradbeni
materiali itd.)

O vrsta lastniSiva (lahko tudi najem)

O trZne informacije (prodajne cene, rente)

O ocenjena trina vrednost nepremicnine in

O odmerjeni davek.

v

Ce si natanc¢neje pogledamo zgornje podatke, lahko ugotovimo, da vecino Ze
vodimo v okviru obstojetih zbirk podatkov, nekatere pa bomo vodili v okviru
bodolih (kataster zgradb). Predvsem je pomembno, da razdelimo med pristojne
organe vzdrievanje podatkov, tako da bodo vsi podatki vedno zajeti pri samem izvoru
podatkov, to je pri tistem subjektu, ki jih tvori oz. jih je pristojen spreminjati. Tako se
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pokaZe, da bo treba za vzpostavitev in vzdrZevanje katastra zgradb obvezno vkljuciti
pristojne ob¢inske organe za gradbenistvo, ki bodo vnasali podatke o spremembah
zaradi adaptacij, dozidav, nadzidav, sprememb namembnosti itd., oziroma druge
pristojne organe, kadar gre za objekte regionalnega oz. republiSkega pomena.
Neposredna vkljucitev pristojnih organov v vzdrZevanje podatkovnih baz nam
zagotavlja stalno aZurnost podatkov, hkrati pa so ti organi tudi uporabniki teh,
predvsem pa tudi mnoZice drugih podatkov. Zato bodo motivirani za natan¢nost
vnedenih podatkov.

PRIMERJAVA PODATKOV O LASTNISTVU

odatkovni model obstojecega zemljiSkega katastra (standardi RepubliSke
geodetske uprave (RGU), RISZK in drugi) obsega predvsem tehniCne podatke o
parcelah, to je tiste podatke, ki jih je geodetska sluZba pristojna in dolZna voditi. Poleg
teh podatkov se vodijo tudi nekateri podatki o lastninskih oz. drugih pravicah

uporabe na zemlji§¢ih, ki pa so nepopolni. Na podlagi grobe analize lastninskih
podatkov, ki jih vodi geodetska sluZba, in pravno relevantnih podatkov o lastniStvu oz.
drugih pravicah uporabe, ki jih vodi zemljiSka knjiga, ugotovimo tole:

A list v zemljiSkoknjiZnem vioZku vsebuje popis parcel, ki séstavljajo posamezni
e vioZek, in ga delimo na dva dela:

0 Al -veljavni seznam parcel

O A2 -seznam pripisov in odpisov parcel v listu Al

list A2 se vpisujejo tudi sluZnostne pravice (gospodujoce zemljiste). Seznam

parcel, ki ga vodi zemljika knjiga v listu A1, bi moral biti identiCen tistemu, ki ga
vodi geodetska uprava na istem vioZku. Vendar pa podatki o vioZkih dostikrat niso
aZurni oz. celo manjkajo. Geodeiska sluZba pa sploh ne vodi podatkov o gospodujeélh
zemljid¢ih oz. sluZnostih, ki so vpisane v njihovo korist.

['adaljna neenakost se pojavi pri zemljiSCih in objektih, ki so v druZbeni lasti.

, redvsem v primerih, ko je zemljiSCe v druZbeni lasti, objekt, ki na tem zemljis¢u
stoji, pa je v zasebni lasti, je zemljiSka knjiga ustanovila tako imenovana
zemljiﬁkoknjiina telesa. Téko predstavlja zemljiéknjiino telo 1. samo zemlji§ée in se v

.....

opredeljena kot zemljiSknjiZno telo IL, za katero se v lastninskem listu zopet posebej
vknjiZujejo lastninske pravice. Posebej so zanimivi tisti primeri, ko je tudi zgradba kot
celota ob nacionalizaciji presla v druZbeno lastnino, izvzeta pa 5o blla nekatera oz. vsa
stanovanja kot posamezani deli stavbe.

B list oz. lastninski list je list, v katerega vknjiiujemo lastninsko pravico OZ.

» druzbeno lastnino. Kot Ze reCeno, nastopi pri druZbeni lastnini problem vec
zemljiSkoknjiZnih teles. Za vsako tako telo vodimo v B listu posamezne vknjizbe. Ker
baza podatkov zemljiSkega katastra ni ustrezno organizirana, si geodetska sluzba
pomaga z atributom vrste lastnine, ki opisuje ali gre za druZbeno lastnino, zasebno
lastnino ali pravico uporabe. 5 tako resitvijo seveda ne moremo opisati vseh
lastninskih razmerij na posameznih zemljiSkoknjiZnih telesih, Se zlasti pa ne
lastninskih razmerij v objektih. Problem vpisovanja druZbene lastnine se pojavlja
predvsem v mestih, kjer je nacionalizacija nastopila po samem zakonu (ex lege),

I
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mnogo manj pa v zunajmesinih obmo&jih. Tako je bilo na obmodju 5 ljubljanskih
obcin, ki obsega 124 katastrskih obdin (KO), konec leta 1990 naslednje stanje:

Stevilo Stevilo Stevilo

KO ZKVL parcel
ZASEBNO 121 54727 163 740
DRUZBENO ~ 124 5844 . 58620
PRAVICA UPORABE 97 21971 35627
skupno: | 82542 257 987

EZ omenjenih podatkov sledi, da je pribliZno 1/3 vseh zemlijiSkoknjiZnih vioZkov oz.
parcel v druZveni lasti oz. je vknjiZzena pravica uporabe na druZbeni lasinini. Na
vseh teh vioZkih oz. parcelah je zaradi pomanjkijivih podatkov neustrezno vpisana
lastnina.

3 “C list - bremenski list
@

bazi zemljiSkega katastra je bremenski list v celoti izpudCen, kar pomeni, da bo v

primeru vzpostavitve skupne baze podatkov potrebno te podatke v celoti zajeti:
Sem sodijo vsi vpisi hipotek, stvarnih in osebnih bremen, predkupne pravice itd.
Velinoma se vknjizbe nanasajo na posamezno zemljiSkoknjiZno telo, vCasih na cel
vioZek, v primeru sluZnosti pa lahko le na del parcele. V primeru idelanega
solasiniftva se lahko hipoteka veZe na celotni solastmnski deleZ na posameznem
vioZku.

7 a vpis etaZne lastnine je bila ustanovljena tako imenovana E knjiga. Od glavne
knjige se razlikuje po tem, da se list Al deli na dela Al/1, v katerega vpisujemo
samo zemljiSe z zgradbo, in Al/2, kjer so navedeni posamezni deli stavbe, ki so
predmet vknjiZenja pravic (analogija zemljiSkoknjiznemu telesu); B in C list imata
toliko delov, kolikor delov (enot) imamo v Al/1 in A1/2 listu. E knjiga v praksi ni
zaZivela in je bila vzpostavljena le v redkih primerih. Prav zato bi jo v bodoce kazalo v
celoti opustiti ter vsa lasininska razmerja na delih stavb v bodode vezati na opredelitev
lastninskih enot v katastru zgradb. Na podlagi omenjene primerjave (ki pa je zgolj
okvirna in ne obravnava vseh moZnih kombinacij, ki so se pojavile z leti na podlagi
sprememb zakonodaje) lahko ugotovimo, da je smiselno in potrebno ob
informatizaciji zemljiSke knjige in ob nastajanju bodocega katastra zgradb zdruZiti vse
tri evidence v enotno bazo podatkov ter tako odpraviti ne le redundantno, ampak tudi
netocno vodenje podatkov o lastniStvu v zemljiSkem katastru.

SKUPNA BAZA PODATKOV MEJNEGA KATASTRA, KATASTRA ZGRADBE IN ZEMLJISKE
KNJIGE

7 zdruZitvijo baze podatkov mejnega katasira, katastra zgradb in zemljiSke knjige
4lahko uresnifimo naslednje cilje: -

O vsak podatek je v bazi podatkov zapisan le enkrat
O zavsak podatek v bazi podatkov je pristojen le en organ
O vse spremembe podatkov se zajamejo na samem izvoru

—
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O vsak pristojni organ spreminja v bazi podatkov le tiste podatke, ki so v njegovi
pristojnosti, in to po postopkih in na nadin, ki vkljuCuje tudi ostale upravne
oz. sodne organe, kadar so ti podatki vezani na kasnejSe potrditve pri drugih
organih oz. so predmet njihovih postopkov '

O podatki so dostopni prek skupnih razliCnih identiﬁkatorjev ki povezujejo
posamezne podatke v celoto

O enotna baza podatkov z vnaprej doloCenimi skupmml identifikatorji pomeni
osnovo za nadgradnjo ter povezavo z drugimi informacijskimi sistemi (fiskalni
kataster, GIS, itd.)

O uporablja se enotna strojna, predvsem pa programska oprema

0 centralno Solanje kadrov

O dostopnost baze podatkov Sirfemu krogu uporabnikov kot posebna usluga oz.
v okviru drugih informacijskih sistemov ( GIS).

upno bazo podatkov lahko imenujemo tudi ,,zemljiSka banka podatkov®.

.../ Vzpostaviii bi jo bilo treba enotno za vso republiko, kar pa seveda nujno ne
pomeni, da gre za centralno zbirko podatkov. Fizilno realizacijo zemljifke banke
podatkov bo pogojevala bododa strojna in programska oprema. Vsekakor pa bo treba
upostevati dejstvo, da bo scasoma Stevilo uporabnikov izredno veliko, kar pomeni, da
bo treba imeti v primeru centralne zbirke podatkov izredno sposoben centralni
raunalnik, ki bi bil namenjen samo tej zbirki podatkov in bi omogocal hkratno delo
velikega §tevila uporabnikov. Ce upostevamo sedanjo organiziranost drZavne uprave
(verjetno tudi bodoca drzavna uprava na tem podrodju ne bo poirebovala manjSe
koli¢ine podatkov) in vse organe, ki jih bo v sistem potrebno vkljuditi, ugotovimo, da
bo $lo za veliko Stevilo neposrednih uporabnikov ki bodo podatke tudi vzdrZevali
(geodetske uprave, zemljiSkoknjiZni uradi in ob&inski upravni organi, pristojni za
gradbenistvo), veliko pa bo $tevilo uporabnikov, ki bodo zgolj iskali informacije iz
banke podatkov (banke, zavarovalnice, notariati, odvetniSke pisarne, podjetja). Med
slednje uporabnike lahko Stejemo tudi vse GIS-e, ki bodo tekli kot samostojne
aplikacije na razliCnih ravneh, vendar pa bodo potrebovali ,,on-line* dostop do
zemljiSke banke podatkov. Ob uposievanju omen]emh argumentov in dejstva, da bodo
del mejnega katastra tudi digitalizirani nacrti, moramo ugotoviti, da centralno vodenje
takih zbirk podatkov zahteva izredno sposoben ceniralni raCunalnik z ustreznim
komunikacijskim omreZjem za priklop vseh uporabnikov. Sodobne relacijske baze
podatkov in komunikacijska programska oprema omogocajo distribuirane baze
podatkov, kar pomeni, da bi sistem zgradili kot omreZje raCunalnikov, ki bi pokrivali
eno ali vet obmocij sedanjih geodetskih uprav oz. zemljiSkih knjig. Stevilo
komunikacijskih poti oz. Stevilo uporabnikov bo Se vedno enako, vendar pa bodo
komunikaciiske poti do uporabnikov krajse in cenejSe, procesno mo< raCunalnikov
lahko prilagajamo potrebam posameznega obmodja in Stevilu uporabnikov. Iz
varnostnih razlogov lahko Se vedno vodimo centralno zbirko podatkov, ki pa je kopija
posameznih lokalnih bank podatkov. Seveda bodo potrebne tudi komunikacijske
povezave z registrom prebivalstva in registrom organizacij in skupnosti. Logi¢no se
tak sistem obnaSa enako kot centralna banka podatkov drugalna je le fizi¢na
realizacija.
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VZPOSTAVITEV SKUPNE BAZE PODATKQOV

zpostavitev skupne baze podatkov bo trajala vel let (po izkuSnjah iz zahodnih

deZel od 5 do 10 let), saj je treba v celoti vzpostaviti na novo kataster zgradb ter

prenesti na raCunalniSke medije podatke zemljiske knjige. Za takino vzpostawtev bi

bile potrebne naslednje aktivnosti:

1. Treba je izdelati analizo obstojeCega stanja ki bo vsebovala ne le podatkovni in

postopkovni model, ampak tudi obstojeco pravno regulativo.

2. Pripraviti bo treba podatkovni in postopkovni model skupne baze podatkov,

definirati skupne kljule (identifikatorje) za povezavo z drugimi bazami podatkov,

pripraviti vse vzdrZevalne postopke z njihovo vkljuditvijo v redne delovne procese

- posameznih organov, pripraviti potrebne spremembe predpisov, izdelati testno
programsko opremo za zajem in vzdrZevanje podatkov in celoten sistem testirati na
nekaj katastrskih ob¢inah, za katere je treba v celoti vzpostaviti in medsebojno
uskladiti vse dele skupne baze podatkov ter v testiranje vkljuditi vse bodoce
vzdrZevalce (uporabnike) podatkov. Testna vzpostavitev baze podatkov nam bo sluZila

" za oceno potrebnih sredstev in Casa za vzpostavitev celotne baze podatkov, hkrati pa
bomo lahko preizkusili predvidene spremembe predpisov v praksi.
3. Na podlagi izkuSenj testnega modela je treba pristopiti k dokondni realizaciji
programske opreme ter hkrati z implementacijo zaleti z zajemom podatkov. Ob
zajemu podatkov bo potrebno po dosedanjih ugotovitvah izvesti visto postopkov po
uradni dolZnosti pri razli¢nih organih, ki bodo odpravili nekonsistentna stanja v
obstojecih podatkih oz. jih bodo prilagodili potrebam ra¢unalniSke obdelave podatkov
(prekomejne parcele, visedi viozki itd.). Prav tako bo treba upoStevati vse neizvedene
delilne nacrte pri dolZinskih objektih, kar vse bo dodatno oteZevalo vnos podatkov.
4. Hkrati z zajemom podatkov je treba zadeti intenzivno Solanje vseh bodocih
uporabnikov, pripraviti komunikacijske povezave bodocih uporabnikov ter zagotoviti
potrebno strojno opremo. Sam zajem podatkov lahko poteka na drugalni sirojni
opremi (osebni in mini raculaniki) kot se bo uporabljala v fazi eksploatacije.
5. Zajem podatkov mora biti koordiniran med vsemi uporabniki skupne baze
podatkov, zato bi bilo ireba za zajem podatkov ustanoviti skupno stalno
koordinativno telo (sluzbo), ki bo pripravljala in vodila vse akiivnosti, potrebne za
vzpostavitev skupne baze podatkov.
6. Enota za vzpostavljanje zemljiSke banke podatkov je katastrska obcina. Po
konfanem zajemu je potrebna obvezna javna razgrnitev vieSenih podatkov ter
seznanitev vseh strank z vneSenimi podatki na podlagi uradnih izpisov; Ki 50 takse
prosti. Po javni razgrnitvi se doloti rok zacetka pravne veljavnosti zemljiske banke
podatkov.
7. Vzpostavitev katastra zgradb bo zahtevala poseben popis vseh zgradb oz. njihovih
notranjih enot (stanovanja, poslovni prostori). Nadin, vsebina in rok popisa so stvar
zakonske regulative.
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SPREMEMBE PREDPISOV, KI OMOGOCAJO VZPOSTAVITEV SKUPNE BAZE
PODATKOV

¢ aradi vzpostaviive skupne baze podatkov bo ireba prilagoditi usirezne predpise,
ki urejajo vodenje zemljiSkega katasira in zemljiske knjige, hkrati pa vsebinsko
mocneje definirati tudi kataster zgradb. Pri tem bo treba upoSievati tudi Zakon o
za3titi osebnih podatkov ter v bodotih predpisih urediti njihovo varstvo oz.
dostopnost z vidika javne knjige (evidence). Potrebne spremembe obsiojede
zakonodaje s podrodja zemljiSke knjige, gradbeniStva in predlog nove geodetske
zakonodaje bi bilo potrebno vsebinsko medsebojno uskladiii. Ker gre za pristojnost
razli¢nih resornih ministrstev, bi bilo treba nujno imenovatl skupno komisijo, katere
naloga bi bila:

O koordinacija priprave zakonodaje

O priprava potrebnih. izvriilnih predpisov

O vodenje akiivnosti projekia vzpostavitve skupne baze podatkov do zakljulka
del.

JAVNA DOSTOPNOST ZEMLJISKE BANKE PODATKOV

7 emljiSka banka podatkov je izredno pomembna evidenca, ki bo s postopki
-4denacionalizacije in privatizacije $e pridobila svoj pomen. Podatki o lastniSivu so
pomembni v visti postopkov, ki se vodijo v upravni sferi, pa tudi pri drugih
organizacijah, kot so zavarovalnice, banke, javna podjetja itd. Zato je treba zagotoviti
,,on-line* dostop do te javne evidence Cim Sirfemu krogu uporabnikov. Seveda se
pristopne pravice do posameznih podatkov razlikujejo od uporabnika do uporabnika.
Nekateri uporabniki lahkq dobijo le del podatkov oz. le podatke, ki se nana%ajo na
doloceno enoto (zemljiSkoknjizni vioZek, lastnik, parceia) medtem ko lahko drugi
uporabnﬂq izvajajo tudi drugacna poizvedovanja oz. so jim na voljo vsi podatki.

/ sistem ZemljiSke banke podatkov moramo vkijufiti naslednje uporabnike: javno
upravo, pravosodne organe, notariaie, geodete z javnim pooblastilom, advokate,
zavarovalnice, banke, javna podjeija, druge zainteresirane uporabnike. Uporabniki
lahko:

O dobijo podatke za posamezne enote (vioZek, lasinik, parcela, itd.) v obliki
ekranskega prikaza oz. neuradnega izpisa na tiskalniku

O prek raCunalnika naroCijo uradni izpis, ki ga prejmejo po posti

0O prek raCunalnika predlagajo spremembo prisiojnemu organu (npr. sestava
osnutka zemljiSknjiZnega sklepa)

00 zahtevajo posebne izvleCke iz baze podatkov.

lede na to, da Ze zdaj platujemo za zemljiSkoknjiZni izpisck oz. posestni list oz.
- druge listine doloCeno upravno takso, bo treba tudi v bodode strankam
zaraCunavati posebne strodke, ki pa bodo morali biti realno visoki. Te strogke lahko
razdelimo v:

. stroske priklopa v sistem zemljiSke banke podatkov (enkratni strofek)
meselni pavialni stroski — naro¢nina
strodki posameznega povprasevanja
stro8ki uradnih izpisov
stroSki posebnih storitev 0z. obdelav.
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vse velje uporabnike se omogodi prikljucitev v sisiem prek najetih vodov za
Jprenos podatkov, manjii (oblasni) uporabniki pa se prikljucijo v sistem prek
navadnih klicnih telefonskih linij. Vsi siroski, ki jih povzrodi posamezni uporabnik, se
mesedno obradunajo. Za vse ostale, ki te moZnosti ne bodo izrabljali, pa bo potrebno
Se vedno klasi¢no poslovanje, ki pa bo vsekakor mnogo kvalitetnejde in hitrejSe.

ZAKLJUCEK

b sprejemanju nove geodetske zakonodaje imamo enkraino priloZnost, da
celovito pristopimo k vzpostavijanju sodobnih raCunalni$ko podpriih evidenc o
zemljiscih in zgradbah ter njihovem lastniStvu. Zato bi morala prisiojna republiska
ministrstva takoj zaceti medresorsko usklajevanje zakonodaje, saj bo le na podlagi
usklajene zakonodaje mogoCe vzpostaviti res ucinkovito zemljiSko banko podatkov ki
je vsekakor v nacionalnem interesu.

Recenzija: Roman Novsak
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