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1 UVOD

V diplomski nalogi je predstavljen postopek vpisa stavbe v zemljiski kataster in kataster stavb. V Casu
zakljucka Studija sem bil v geodetskem podjetju zadolzen za izdelavo elaboratov za vpis stavb v
zemljiski kataster in kataster stavb, zato sem se odlocil za to temo. Diplomska naloga je razdeljena na

teoreti¢ni in prakti¢ni del.

V teoreticnem delu diplomskega dela je predstavljena in opisana zakonodaja in podzakonski akti, ki
urejajo vpis novozgrajene stavbe v kataster stavb in vpis zemljis¢a pod stavbo v nepremiCninske
evidence. NajpomembnejSa evidenca s podro¢ja nepremicnin je zemljiSki kataster v katerega
evidentiramo tudi stavbe, in sicer s postopkom evidentiranja zemljis§¢a pod stavbo. Postopek
evidentiranja zemljis¢a pod stavbo se izvede z izdelavo elaborata, slednjega izdela geodetsko podjetje.
V posebnem poglavju je predstavljen kataster stavb, ki se je vzpostavil zaradi prej neurejenih evidenc
na podrocju stavb. Prav tako je prikazana zakonska podlaga za vpis stavbe v kataster stavb ter
podzakonski akt, ki podrobneje urejajo vpis stavbe v kataster stavb in podatke, ki jih vsebuje kataster

stavb.

Evidenci zemljiski kataster in kataster stavb sta povezani tudi z evidenco registra nepremicnin in
zemljiSko knjigo, ki smo ju tudi podrobneje opisali v Cetrtem in petem poglavju. V registru
nepremicnin se nahajajo podatki, ki so bili pridobljeni s popisom nepremic¢nin na ozemlju Republike
Slovenije. Zadnja evidenca, ki smo jo opisali je zemljiska knjiga, s poudarkom na etazni lastnini in

kako slednja nastane.

Najbolj obsezno poglavje diplomskega dela je namenjeno podrobnemu opisu postopka vpisa
stanovanjsko-poslovnega objekta v zemljiski kataster in kataster stavb. Vsak tak vpis se zacne z
naroCilom lastnika nepremicnine z namenom, da se stavba vpiSe v ustrezne evidence in po potrebi
pridobi hisno $tevilko. Narocilu postopka sledita narocilo podatkov na pristojno geodetsko pisarno ter
izmera objekta na terenu. Na kratko so opisani instrumenti in metode, ki so bile uporabljene pri sami
izmeri stavbe. Za vpis v evidence je potrebna izdelava dveh elaboratov, katerih vsebino in izdelavo

smo natancneje predstavili na konkretnem primeru.
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2 ZEMLJISKI KATASTER

Pred vpisom objekta v kataster stavb, se ga mora najprej evidentirati v zemljisSkem katastru. Za
vodenje in vzdrzevanje zemljiSkega katastra je pristojna Geodetska uprava Republike Slovenije
(GURS). Iz zakona izhaja, da je zemljiski kataster uradna evidenca zemlji$¢, kjer je zemljisce
zemljiSkem katastru. Postopek s katerim se objekte vpiSe v zemljiski kataster se imenuje evidentiranje

zemljis€a pod stavbo.

Slika 1: Zemljisko katastrski prikaz pred evidentiranjem objekta v zemljiski kataster

2.1 Zakonodaja

Podrobneje zemljiski kataster ureja Zakon o evidentiranju nepremi¢nin (ZEN, Uradni list RS,
§t. 47/2006, 65/2007 -  odl. US, 106/2010 - ZDoh-2H, 47/2012 - ZUKD-1A, 79/2012 -  odl.
US, 61/2017 - ZAID). Prvi odstavek 15. ¢lena doloca, da je zemljiski kataster »sestavljen iz zadnjih

.....

pregled sprememb [2]. V zbirki listin pa so zbrani arhivski elaborati in druge arhivske listine.


http://www.iusinfo.si.eviri.ook.sik.si/Objava/Besedilo.aspx?Sopi=0152%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202006050900|RS-47|5029|2024|O|
http://www.iusinfo.si.eviri.ook.sik.si/Objava/Besedilo.aspx?Sopi=0152%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202007072000|RS-65|9021|3564|O|
http://www.iusinfo.si.eviri.ook.sik.si/Objava/Besedilo.aspx?Sopi=0152%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202010122700|RS-106|16423|5477|O|
http://www.iusinfo.si.eviri.ook.sik.si/Objava/Besedilo.aspx?Sopi=0152%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202012062200|RS-47|4813|1960|O|
http://www.iusinfo.si.eviri.ook.sik.si/Objava/Besedilo.aspx?Sopi=0152%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202012101900|RS-79|8014|3085|O|
http://www.iusinfo.si.eviri.ook.sik.si/Objava/Besedilo.aspx?Sopi=0152%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202017110200|RS-61|8217|2913|O|
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Osnovno enoto zemljiskega katastra predstavlja zemljiska parcela, ki je strjeno zemljisce in se nahaja
znotraj katastrske obcine. ZemljisSko parcelo oziroma strjeno zemljis¢e je v zemljiSkem katastru

evidentiramo z mejo in oznaceno z identifikacijsko oznako (parcelno stevilko) [2].
V zemljiSkem katastru se vodijo podatki o:

- identifikacijski oznaki parcele,
- parcelni meji,

- povrsini,

- lastniku,

- upravljavcu,

- dejanski rabi,

- zemljiScu pod stavbo ter

- boniteti zemljis¢a [2].

Poleg podatkov, ki smo jih nasteli zgoraj, se v zemljiskem katastru vodi podatke, ki ga povezujejo

z zemljisko knjigo, register prostorskih enot in kataster stavb. [2].

2.2 Evidentiranje zemljis¢a pod stavbo
Eden izmed postopkov zemljiskega katastra je tudi evidentiranje zemljis¢a pod stavbo, ki ga izvede
geodetsko podjetje. V prvem odstavku 24. ¢lena je zemljisce pod stavbo definirano kot navpic¢na

projekcija preseka stavbe z zemljis¢em na ravnino [2].

Slika 2: Prerez (zemljisce pod stavbo)

Evidentiranje zemljis¢a pod stavbo v zemljiski kataster lahko =zahteva lastnik zemljisca,

imetnik/imetnica stavbne pravice ali investitor/investitorka gradnje.

V primeru, da ima stavba ve¢ delov in tudi vec lastnikov, lahko vlozijo zahtevo za evidentiranje
zemljis€a pod stavbo tudi: lastnik oziroma lastnica posameznega dela stavbe, uporabnik oziroma

uporabnica posameznega dela stavbe ali upravnik stavbe [2].
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V vecini primerov, kjer imamo stavbo z ve¢ deli, dodelimo stavbi svojo parcelno Stevilko. Postopek s
katerim stavba dobi novo parcelno Stevilko, imenujemo parcelacija. V tem postopku dobi novo
parcelno Stevilko tudi zemljisce okoli stavbe. Za postopek evidentiranja zemljis¢a pod stavbo in

postopek parcelacije mora upraviceni vlagatelj podati skupno zahtevo, prav tako pa mora geodetsko

podjetje oddati skupen elaborat.

Slika 3: Objekt ki smo ga evidentirali v zemljiski kataster

V nadaljevanju bomo podrobneje predstavili in opisali postopek in vsebino elaborata na prakticnem

primeru.
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3 KATASTER STAVB
Kataster stavb je poleg zemljiske knjige temeljna evidenca podatkov o stavbah in delih stavb ter se

ravno tako, kot zemljiski kataster povezuje z zemljisko knjigo.

Potreba za vzpostavitev katastra stavb se je pojavila zaradi tega, da bi se:
- enotno vodilo vse nepremicnine v prostoru,

- uredilo promet z vsemi nepremi¢ninami,

- zagotovila pravna varnost strank pri prenosu nepremicnin,

- lazje vrednotilo nepremicnine in

- uredila obdavcitev nepremicnin [3].

Slika 4: Objekt ki smo ga evidentirali v kataster stavb

Sama vsebina in sestavine elaborata za vpis stavbe v kataster stavb, so doloCene v Pravilniku o vpisih
v kataster stavb (Uradni list RS, $t. 73/12, 87/14 in 66/16) [4] in bodo predstavljene v nadaljevanju, na

konkretnem primeru.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-2796
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2014-01-3508
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2016-01-2812
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3.1 Zakonodaja

Temeljni predpis, ki ureja kataster stavb je Zakon o evidentiranju nepremicnin. 70. ¢len opredeljuje
kataster stavb kot evidenco o stavbah in delih stavb. ZEN v prvem odstavku 71. ¢lena stavbo opredeli
kot objekt, v katerega se lahko vstopi, namenjeno stalnemu ali zaCasnemu prebivanju in opravljanju
razlicnih dejavnosti (poslovnih ali drugih) ter ga ni mogoce premakniti brez tega, da bi poskodovali
njegovo substanco. Stavba pa ima lahko en del ali ve¢ delov. Posamezen del ima lahko enega ali ve¢
prostorov in se ga lahko tudi samostojno pravno ureja. V primeru doloCenih skupnih delov stavbe v
katastru stavb, se tudi ti evidentirajo [2]. Skupni deli so v vecini stopnisc¢a, kurilnica, klet, podstresja,

hodniki in drugi ve€namenski prostori.

Podobno kot zemljiski kataster, je kataster stavb ravno tako sestavljen iz nazadnje vpisanih podatkov

in zbirk listin o stavbah ter delih stavb, ki omogoc¢ajo kronoloski pregled sprememb [2].

V kataster stavb vpisujemo naslednje podatke:

identifikacijsko oznako,

- lastnika,

- upravljavca,

- lego in obliko,

- povrsino,

- dejansko rabo,

- Stevilko stanovanja ali poslovnega prostora in

- podatke, ki povezujejo kataster stavb z ostalimi evidencami (register prostorskih enot,

zemljiski kataster in zemljiska knjiga) [2].

3.1.1 Identifikacijska oznaka

Identifikacijska oznaka stavbe vsebuje oznako stavbe in Stevilko katastrske ob¢ine, imenujemo jo
Stevilka stavbe. Znotraj posamezne stavbe, ki ima ve¢ delov se osteviléi posamezni del. Stevilke
stavbe in Stevila delov stavb na obmoc¢ju Republike Slovenije dolo¢i geodetska uprava in je za vsako

stavbo oziroma njen del unikatna [2].

3.1.2 Lastnik

Iz zemljiSke knjige se pridobijo podatki o lastniku stavbe oziroma delu stavbe, ki se redno osvezujejo
glede na podatke iz centralnega registra prebivalstva, sodnega registra ter ostalih evidenc, iz katerih so
razvidne spremembe o podatkih lastnika stavbe oziroma dela stavbe. Lastniki stavb in delov stavb so

lahko fizi¢ne ali pravne osebe [2].
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3.1.3 Upravljavec
V kataster stavb se vpisujejo podatki o upravljavcu, ki je organ oziroma drug subjekt, ki upravlja
zemlji$€a, ki jih ima v lasti Republika Slovenija, samoupravne lokalne skupnosti ali so dolocene kot

javno dobro [2].

3.1.4 Lega in oblika

Lego in obliko stavbe dolo¢imo z tlorisom stavbe, izmerjeno visino stavbe in Stevilom etaz [2]. Tloris
stavbe predstavlja navpi¢na projekcija maksimalnih gabaritov stavbe (streha, balkoni, terase) na
vodoravno ravnino. Toc¢kam, ki predstavljajo maksimalne gabarite, dolo¢imo koordinate v drzavnem

koordinatnem sistemu [2].

Slika 5: Prerez (kataster stavb)

Visino stavbe predstavlja razlika med nadmorskima viSinama najnizje in najvisje tocke stavbe [2].

Etaze v stavbi oStevil¢imo zaporedno od spodaj navzgor [2]. Pritlicno etazo predstavlja tista etaza,
katere glavni vhod je v stavbo [4]. S Stevilko etaZe in tlorisom dela stavbe se dolocita lega in oblika
dela stavbe. Stevilko ima tudi tloris dela stavbe, ki je dolocen kot navpi¢na projekcija zunanjih

gabaritov dela stavbe glede na vodoravno ravnino etaze [2].

3.1.5 Povrsina

Sestevek povrSin vseh delov stavbe predstavlja povrsino stavbe [4].

Podrobna navodila o na¢inu merjenja in izraGunu povrsin prostorov za izra¢un povrsine celotne stavbe,
doloca Navodilo Prostori, katerih povrSina se glede na dejansko rabo dela stavbe uposteva pri izraGunu

uporabne povrsine ( Stevilka 35331-33/2007-27, z dne 14.02.2013).

3.1.6 Dejanska raba
V skladu z veljavno klasifikacijo vrste objektov se v katastru stavb vodijo tudi podatki o dejanski rabi
celotne stavbe. Rabo stavbe dolo¢imo glede na to, katere rabe stavbe glede na povrsSino je vec.

Posamezen del stavbe ima lahko naslednje dejanske rabe:

- stanovanjsko rabo,
- nestanovanjsko rabo in

- skupno rabo.
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Prav tako ima lahko posamezen del stavbe tudi samo eno dejansko rabo [2].

3.1.7 Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora

Stevilke stanovanja in poslovnih prostorov se fiziéno osteviléi preden se stavba ali del stavbe vpise v
kataster stavb. Stanovanja in poslovni prostori se oznacijo z zaporedno Stevilko, kakor doloca
stanovanjski zakon. S §tevilkami stanovanj in poslovnimi prostori se evidentirajo vsi deli stavbe, ki

pripadajo stanovanjski enoti in poslovnemu prostoru [2].

3.1.8 Povezava z registrom prostorskih enot, zemljiskim katastrom in zemljiSko knjigo

Kataster stavb in zemljiski kataster povezuje identifikacijska oznaka parcele (parcelna stevilka). V
primeru, da je stavba evidentirana z zemlji§¢em pod stavbo na ve¢ parcelah, predstavljajo povezavo
med obema evidencama vse parcele. V nasprotnem primeru torej, Ce stavba ni evidentirana v
zemljiskem katastru, predstavlja povezavo Stevilka ene ali ve¢ parcel, na kateri oziroma nad/pod

katero se pac nahaja stavba [4].

Podatek, ki povezuje kataster stavb z zemljisko knjigo, je katastrska obcina, Stevilka stavbe in Stevilka
dela stavbe, ce je v zemljisko knjigo vpisana stavba ali del stavbe. V primeru, kadar stavba ali njen
posamezen del ni vpisan v zemljiSko knjigo, je podatek s katerim se evidenci povezujeta parcelna

Stevilka [4].

Geodetska uprava dolo¢i hisno Stevilko na podlagi zahteve za dolocitev hiSne Stevilke s strani
vlagatelja ali po uradni dolznosti. Vlagatelji za dolocitev hisne Stevilke so: investitorji gradnje, lastniki
parcel (na kateri stoji stavba ali je z njo povezana), imetniki stavbne pravice, lastniki stavb ali dela
stavb in upravniki stavb. Po uradni dolznosti lahko da pobudo za dolocitev hisne Stevilke upravna
enota, obcina ali druge osebe. [15]. Samo ostevilcevanje in vsebino ter obliko tablice doloca Pravilnik
o ureditvi vprasanj pri doloCanju obmocij naselij, doloCanju hisnih Stevilk in poteka ulic ter o

oznacevanju ulic in stavb.

Zemljiski kataster |
(zemljiska parcela)

i

Kataster stavb

(stavba oz. del stavbe) ¢
Register nepremicnin
—] e €
(nepremicnina)

Slika 6: Medsebojna povezava nepremicninskih evidenc [14]
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4 REGISTER NEPREMICNIN
Register nepremicnin je evidenca, v kateri so zajeti podatki o vseh nepremicninah, ki se nahajajo na

ozemlju Republike Slovenije. Register zajema:

.....

- podatke o stavbah in delih stavb, evidentiranih v katastru stavb,
- podatke o lastnikih nepremicnin in
- podatke o vseh drugih nepremic¢ninah, ki $e niso vpisane v kataster stavb in zemljiski kataster.

[3]

Zgoraj nasteti podatki so pridobljeni iz ze omenjenih evidenc in dopolnjeni s podatki, ki so bili zbrani
pri popisu nepremicnin [5]. Za sprotno azuriranje podatkov skrbijo geodetska podjetja, ki po narocilu
lastnikov nepremic¢nin, slednje tudi evidentirajo in posodobijo podatke v Registru nepremiénin.
Podatke lahko spremenijo tudi lastniki sami na spletni strani Geodetske uprave Republike Slovenije,

na Portalu prostor [5].

4.1 Vprasalniki registra nepremic¢nin

Geodetska uprava lahko podatke o nepremicninah pridobi z vprasalniki (PRILOGA A), za katere
podatke posredujejo lastniki, uporabniki, najemniki nepremic¢nine ali upravniki stavbe. V primeru, da
je nepremicnina v skupni lasti ali solastnini, podatke poda kateri koli skupni lastnik ali solastnik [2].
Vsebino vprasalnikov doloca ZEN v petem odstavku 103. ¢lena. Za stavbe se izpolnjujejo vprasalniki

glede na njihovo rabo oziroma njihov namen. Poznamo naslednje obrazce:

vprasalnik »stavba,

- vprasalnik »stanovanjska raba,

- vprasalnik »druga raba,

- vprasalnik »gostinska raba,

- vprasalnik »trgovska in storitvena raba« in

- vprasalnik »promet, izvajanje elektronskih komunikacij, industrija in skladisca«.

Vprasalnik stavba se izpolni pri vseh stavbah in se nanasa celotno stavbo. Ostali vpraSalniki se
nanasajo na posamezen del stavbe in za kakSen namen se ti deli uporabljajo oziroma se bodo

uporabljali.

Izpolnjeni vprasalniki predstavljajo sestavni del elaborata za vpis stavbe v kataster stavb in elaborata
spremembe podatkov katastra stavb. Podrobnejsa navodila za izpolnjevanje obrazcev vpraSalnikov
dolo¢a GURS v Navodilih za izpolnjevanje obrazcev vprasalnika ( Stevilka: 35351-3/2007-9, z dne
10.01.2012).
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5 ZEMLJISKA KNJIGA

V 1. ¢lenu Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1) je doloceno, da je zemljiska knjiga javna knjiga, ki je
namenjena vpisu podatkov o pravicah na nepremicninah in vpisu pravnih dejstev v zvezi z
nepremi¢ninami ter javni objavi teh podatkov [6]. Zemljiska knjiga je sestavljena iz glavne knjige ter
iz zbirke listin. V glavno knjigo se vpisujejo podatki o pravicah na nepremicninah in pravnih dejstvih
v povezavi z nepremi¢ninami. Na podlagi zbirke listin se je opravil vpis v glavno knjigo. Za vodenje
zemljiske knjige je zadolzeno zemljiskoknjizno sodisce, ki prav tako odlo¢a o vpisih, vpisuje podatke

v glavno knjigo in tudi vodi arhiv oziroma zbirko listin [6].

5.1 Vpisi v zemljisko knjigo

Vse nepremicnine so lahko samostojen predmet stvarnih pravic. V zemljisko knjigo se z
identifikacijskim znakom vpisujejo naslednje nepremicnine: zemljiske parcele, stavbe zgrajene na
podlagi stvarnih pravic, stavbe v etazni lastnini in posamezni deli teh stavb [6]. Vpisi v zemljisko
knjigo so glavni in pomozni. Z glavnimi vpisi (vknjizba, predznamba, zaznamba) se vpisujejo vse

pravice in pravna dejstva, drugi podatki pa se vpisujejo s pomoznimi vpisi (plomba, poocitev) [6].

5.2 Etazna lastnina

Pojem etazne lastnine dolo¢a Stvarnopravni zakonik (SPZ) v 105. ¢lenu, kot lastnino posami¢nega
dela stavbe (zgradbe) in solastnina skupnih delov. Posami¢ni del stavbe predstavlja samostojno celoto,
ki je funkcionalna in primerna tudi za samostojno rabo (stanovanje, poslovni prostor, drug samostojen
prostor). Prav tako lahko pristevamo k posameznim delom v etazni lastnini druge odmerjene prostore
vendar le, ¢e so del nepremicnine, ki je v solastnini. Skupne dele zgradbe predstavljajo deli, ki so
namenjeni za skupno rabo, zemljisce na katerem lezi stavba ter druge nepremicnine. Vsak posamezni
del je neloCljivo povezan s skupnimi deli vseh etaznih lastnikov in tej solastnini se ni mogoce

odpovedati [7].

5.3 Nastanek etaZne lastnine
Etazna lastnina lahko nastane na vec alternativnih na¢inov, in sicer na podlagi pravnega posla, sodne
odlocbe in vpisa v zemljisko knjigo. Pravna posla za pridobitev etazne lastnine sta sporazum o delitvi

ali enostranski pravni posel [7].
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6 PRAKTICNI PRIMER

V prakti¢nem primeru bomo predstavili celoten postopek evidentiranja zemlji§¢a pod stavbo in sam
vpis stanovanjsko-poslovnega objekta v kataster stavb. Stavba je stanovanjsko-poslovna stavba, ¢e sta
izpolnjena dva zakonska pogoja. V stanovanjsko-poslovni stavbi morajo biti tudi poslovni prostori in

vec kot polovica povrSine mora biti namenjena stanovanjem [16].

6.1 Narocilo postopka

Z naroc¢nikom postopka je geodetsko podjetje sodelovalo od samega zacetka gradnje oziroma zZe pred
gradnjo. Pred gradnjo smo detajlno izmerili obmocje gradbene parcele in okolico. Izdelali smo
geodetski nacrt, ki je bil podlaga za projektiranje stanovanjsko-poslovnega objekta. Petnajst dni po
pravnomocnosti gradbenega dovoljenja smo na terenu zakoli¢ili vogale objekta in jih prenesli na
zavarovanja oziroma gradbene profile. Po zakljuc¢ku gradnje nas je naro¢nik obvestil, da objekt
potrebuje hisno Stevilko. Pojasnili smo, da mora pred pridobitvijo hisne Stevilke, objekt evidentirati v
vse evidence, torej v zemljiski kataster, kataster stavb in register prostorskih enot. Naro¢niku smo
svetovali, da istoCasno uredimo del meje parcele, ki tedaj Se ni bil urejen. Prav tako je naro¢nik narocil
izdelavo geodetskega nacrta za potrebe izdelave projekta izvedenih del (PID). Pred zacetkom
nadaljnjih postopkov smo preverili stanje parcele v zemljiski knjigi glede morebitnih sprememb

lastniStva.

6.2 Narocilo podatkov
Podatke, ki smo jih potrebovali za izvedbo postopka in izdelavo elaboratov, smo pridobili tako, da
smo izpolnjen obrazec Narocilo za izdajo podatkov (Priloga B) poslali po elektronski posti, na naslov

narocila.gu@gov.si v elektronski obliki. Glede na ime poslane datoteke, ki se mora zaceti s Stevilko

katastrske obcine, se naSe narocilo posreduje na pristojno geodetsko pisarno. V obrazec smo vpisali
podatke o podjetju, ki podatke naroca, Stevilko katastrske obcine, identifikacijsko Stevilko parcele,
vrsto storitev in katere podatke smo potrebovali. Izpolnili smo tudi tabelo za narocilo podatkov za prvi

vpis stavbe v kataster stavb.

6.3 Izmera

Po prejemu in pregledu vseh podatkov smo se odpravili na teren. Najprej smo poiskali geodetske
tocke, ki smo jih stabilizirali pri izmeri terena, za potrebe izdelave geodetskega nacrta pred gradnjo.
Ugotovili smo, da so te tocke primerne tudi za potrebe izmere objekta in izmere detajla za izdelavo
novega geodetskega nacrta. Natan¢no smo izmerili vogale, streho, najnizjo in najvisjo tocko ter tocko
na vhodu v objekt. Poleg tega smo morali zaradi postopka ureditve meje in vklopa digitalnega
katastrskega nacrta, pomeriti obstojeCa mejna znamenja in ostale objekte ter Skarpe po katerih
potekajo parcelne meje. Stabilizirane geodetske tocke smo ponovno izmerili z GNSS roverjem, tipa

Leica Viva GS08 Plus z Real Time Kinematic (RTK) metodo v treh serijah. Za detajlno izmero smo
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uporabili klasi¢ni elektronski tahimeter proizvajalca Leica, model TS09 Plus v kombinaciji s

reflektorjem Leica GPRI1.

Slika 7: Objekt ki smo ga izmerili

Slika 8: Tahimeter Leica TS09 plus [11] Slika 9: Leica Viva GNSS GS08 Plus [12]

Za potrebe podatkov, ki jih vnesemo v kataster stavb smo objekt izmerili tudi od znotraj. Pri izmeri
smo si pomagali s tlorisi projekta za izvedbo (PZI), vendar so se povrSine malenkost razlikovale, tako
da smo upostevali povrSine, ki smo jih izmerili sami s laserskim merilnikom Leica DISTO AS5. Za
nacin izmere in izra¢un povrsine prostorov, katere so posebnosti izmere in izracun povrSine prostorov
za izraCun uporabne povrSine, nacin doloCitve povrSine dela stavbe ter nacin izracuna uporabne
povrsine dela stavbe smo si pomagali z navodilom: Prostori, katerih povrsina se glede na dejansko

rabo dela stavbe uposteva pri izracunu uporabne povrsine [9].
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Slika 10: Laserski merilnik Leica DISTO A5 [13]

Stropi so ravni, viSina stropov je povsod vi§ja od Visina stropov je povsod visja oz. enaka 1,6
1,6 metra. metra.

Slika 11: Nacin izmere prostorov pri katerih je viina vija 1,6m [9]

Visina stropov v mansardi ni povsod enaka ali Visina stropov v mansardnem prostoru ni povsod
vi§fa 1,6 metra. V povrsino Stejemo celotno enaka ali vi§ja 1,6 metra. V uporabno povrsino
povrsino prostora v mansardi. Stejemo samo del povrsine, kjer je vi§ina stropov

enaka oz. vi§ja od 1,6 m. (Merimo oznaceni
dolZiniainh).

Slika 12: Nacin izmere prostorov pri katerih je viSina nizja od 1,6m [9]

6.4 Rezervacija zemljiSkokatastrskih toCk in parcelnih Stevilk

Po prihodu s terena smo se lotili izdelave elaborata. Pred samim pri¢etkom izdelave smo rezervirali
zemljiSkokatastrske tocke (ZK tocke), parcelne Stevilke in novo $tevilko stavbe ter Stevilo delov nove
stavbe. Narocilo je potekalo tako, da smo izpolnili obrazec Rezervacija parcel in ZK tock (Priloga C),
minimalni vpis stavbe ter minimalni vpis delov stavbe in ga poslali po elektronski posti na naslov
rezervacije.gu@gov.si. Vsebina in ime datoteke oziroma obrazca sta zelo podobni pri narocilu
podatkov. Od pristojne geodetske pisarne smo dobili potrebne podatke in identifikacijsko Stevilko
postopka (IDPOS).
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6.5 Sestavine in izdelava elaborata zemlji§¢a pod stavbo
V 7. ¢lenu Pravilnika o urejanju mej ter spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljiskem katastru

so dolocene sestavine. Vsak elaborat vsebuje:

naslovno stran elaborata (ki je hkrati tudi ovitek elaborata),
- skico izmere,

- prikaz sprememb,

- izraCun povrSine parcele in zemljisca pod stavbo ter

- digitalne podatke [8].

6.5.1 Naslovna stran elaborata

Naslovna stran je obenem tudi ovitek elaborata in vsebuje:

- naziv geodetskega podjetja in njegovo Stevilko dovoljenja za opravljanje geodetskih storitev,
- vrste geodetskih storitev

- podatke o naro¢niku geodetskih storitev,

- Sifro in naziv katastrske ob¢ine ter Stevilke parcel v postopku,

- oznako, pod katero geodetsko podjetje vodi geodetsko storitev,

- ime, priimek, podpis in zig odgovornega geodeta,

- datum potrditve elaborata geodetske storitve,

- Stevilko rezervacije novih parcelnih $tevilk in novih zemljiskokatastrskih tock,

- oznako, ali so podatki posredovani na geodetsko upravo po elektronski poti, in

- skupno Stevilo strani elaborata (17. ¢len) [8].
Naslovno stran (Priloga D) smo izdelali v programu Microsoft Word.

6.5.2 Skica

Prenesene podatke iz prej omenjenih instrumentov (tahimeter in GNSS rover) smo uvozili v geodetski
program Geos8. V primeru, da imamo ve¢ geodetskih postopkov, poleg postopka vpisa zemljisca v
stavbo tudi parcelacijo in ureditev meje, se izriSe skupno skico (Priloga E). V 18. ¢lenu Pravilnika je

doloceno, da mora skica vsebovati naslednje podatke:

- meje parcel,

- parcelne Stevilke,

- zemljiSkoknjizne tocke (ZK tocke),

- mejna znamenja,

- izmerjene dolzine med zemljiSkokatastrskimi toCkami in izmerjene dolzine med
zemljiskokatastrskimi tockami in drugimi fiksnimi tockami v naravi (izmerjeni fronti od
mejnikov do vogalov objekta, stebrov, dreves,...),

- 0 lastnikih parcele
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- topografsko vsebino (zaradi nazornejSega prikaza poteka mej parcel) in

- opis skice oziroma glava skice (18. ¢len) [8].

KATASTRSKA ) zdelal .
OBGINA 2455 - SEZANA MERILO 1:200 dne: Ime in priimek
ST.VLOGE 2017 - 005 IDPOS 90000- 17 | 05.05.2017 BENCAN JERNEJ

Slika 13: Opis skice oziroma glava skice
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Slika 14: Skica katastrske izmere

6.5.3 Prikaz sprememb

Prikaz sprememb (Priloga F) je podoben skici, le da vsebuje samo zemljiskokatastrski prikaz v ¢rni
barvi ter spremembe v rdeci barvi. Na prikazu sprememb je potrebno prikazati obmocje cele parcele in

sosednjih parcel [8].

Prav tako se pri prikazu sprememb prikaze spremembe vseh geodetskih postopkov (dolocitev

zemljiSca pod stavbo, ureditev meje, parcelacija,...) na istem prikazu sprememb.
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Slika 15: Prikaz sprememb

6.5.4 Izracun povrSine parcele in zemljis¢a pod stavbo

Povrsina zemljis€a pod stavbo in povrSina preostale parcele se izraCunata (Priloga G), ¢e se dolo¢i
zemljis¢e pod stavbo. Povr§ino parcele izraCuna program Geos8 na osnovi koordinat
zemljiskokatastrskih tock. V primeru, da meja ni urejena oziroma, da numericnih koordinat nimamo,
je povrsino potrebno izracunati iz grafi¢nih koordinat tock [8]. Pri dolocitvi povrSine zemljis¢a pod
stavbo se izracuna povrs§ino med tockami, ki doloCajo obod zemljis€a pod stavbo, ostala povrSina se

izrauna iz razlike do celotne povrsine parcele.
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GMS Joze Bencan s.p. K.O.: 2455-SEZANA
Planina 88, 6232 Planina 5t. vloge: 2017-005
I I I I
RACUN POVRSIN
I | I I
STARO STANJE NOVO STANJE OPOMBE |ST. STAVBE
ST.  |POVRSINA  vr. §T. | DOLOCITEV POVRSIN| POVRSINA| UREJENA
PARCELE m? RABE PARCELE PARCEL m?
4011/2 19]dv. BRISANA NE
4011/2 604]sd.3 BRISANA NE
4011/2 14]|g.posl. BRISANA NE
4011/2 119|dv. BRISANA NE
4011/2 94|st.st. BRISANA NE
4011/11 |1Z ETRS KOORDINAT 113 DA|zem.p.st. 3067
4011/12 |1Z ETRS KOORDINAT 609 DA|zemljisce
4011/12 |1Z ETRS KOORDINAT 14 DA|zps* 2041
4011/13 |1Z ETRS KOORDINAT 96 DA|zps* 399
4011/13 |1Z ETRS KOORDINAT 19 DA zemljiéée
850 851
A=4+1m2
Slika 16: Izracun povrsin
6.5.5 Digitalni podatki

V digitalni obliki najdemo digitalne podatke, ki so sestavni del elaborata in v katerih so vsebovani

podatki za evidentiranje sprememb v zemljiski kataster. Geodetska uprava z objavo dolo¢i vrste in

spremembe digitalnih podatkov ter njihov naéin zapisa. Digitalne podatke, ne glede na nacéin njihova

posredovanja,

geodetsko podjetje zagotovi geodetski upravi najkasneje do dneva, kadar se vlozi

zahteva, s katero se uvede upravni postopek evidentiranja podatkov v zemljiskem katastru. V

nasprotnem primeru geodetska uprava poziva geodetsko podjetje na predlozitev digitalnih podatkov

in ¢e ti podatki tudi v roku niso predloZeni, se stranko pozove na dopolnitev elaborata [8].

6.6 Sestavine in izdelava elaborata katastra stavb

V Pravilniku o vpisih v kataster stavb sta doloCeni vsebina in oblika obrazcev, na podlagi katerih se

izdela elaborat za vpis podatkov v kataster stavb. Obrazci (Priloga H), ki sestavljajo elaborat ter

njihova vsebina:

Obrazec K-0, prva stran elaborata, ki je hkrati tudi ovitek elaborata,

Obrazec K-1, povezava z zemljisSkim katastrom in registrom prostorskih enot,

Obrazec K-2, lega in oblika stavbe,

Obrazec K-3, nadrt stavbe in delov stavb,

Obrazec K-4, nacrt dela stavbe,

Obrazec K-5, spremembe podatkov o delih stavbe [4].
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Elaborat smo izdelali v programu Geos8 v modulu oziroma podprogramu Stavbe. V program uvozimo
XML datoteko, ki jo pridobimo posredovano iz pristojne geodetske pisarne. V datoteki XML so ze
zapisani doloceni podatki, ki jih v geodetskem podjetju samo dopolnimo s podatki o lastniku, o stavbi
in delih stavbe. V podprogramu risanja slik izriSemo vse potrebne tlorise in prereze stavbe, ki se nato
skupaj s podatki o lastniku, stavbi in delih stavbe, avtomatsko izvozijo v obrazce od K-0 do K-5, v
program Microsoft Word. Pri risanju tlorisov in prereza stavbe smo si pomagali s projektom za
izvedbo (PZI).

*{- Podatki stavbe. V-vse, M-nié *
\dertfikator: [32630061 TEETE Edt Bis | A
Najnizja H1 [m]: [361.6 - Dodaj parcelo letoizaradnje: |0
- 4D11/11, 113 m2, S
Majvigja H2 [m]: |374.6 Deli stavhe Leto obno strehe: |0
Karakter H3 [m]: |364.6 - Dodaj del Leto obno fasade: |0
= E-1: 184.9/99.5m2 5
Datum zajema: | 12.2.2015 Material nosiine konst
| e - JANEZ NOVAK; PRADE - CESTA IX 00, 6000 KOPER - ¢ bl
|5-3prememba atributow in grafike L] - 10-Klet, shramba: 5.7 /0 m2 D \irsta ogrevanja hd

i podatka o vpisu v kataster stavb - 22-straniife: 12/12m2 D Tip stavbe hd

-]_ & 14-stopnisée: 12/ 0 m2 D
2K 25 = . 10-Klet, shramba: 12.3 /0 m2 D
Stevillca stavbe: LTS - 10-Klet, shramba: 10/ 0m2 D I~ Dvigalo

Stevilo gtai: |4  Pritliéna etaza: '2_ itié:rostnlrz? d;];vnnnst:;[';‘.z_a Si2nLl I Vodaved
-5-Odprta loa: 6.5/ 0 m

| 2| 1122100 - 24-prostor za dejavnost: 47/ 47 m2 D | Blekinica

A MID obéine: |11027377 - 24-prostor za dejavnost: 83 /83 m2 D [~ Kanalizacia
| 1 Mdede bmemeae 13 TN T e
D#B/N hemid,obéina naselje ulica &. < > [™ Kabelska TV
2 |D. 0, Sedana, ./ / j L
Opomba : | Obdelava - tabela delov J M
[ Spremembe I Vse etate dela H
Lastniki Haborat . Nivoji Shrani
I Prerez stafe=K2-2 =
~

Sik I TIF Risane slik zhod
8 I Ostale slike v elaborat X | S I = J = ‘

|t |- ez T 5235 j |03 kras vk =]
4

| Polar &7 [0.000931H M: |0.9333785: Prkaz GK | ¥ Transformaciia v GK

Slika 17: Podatki o stavbi (Geos 8)

@ Del stavbe 3067 X
Identifikator dela: ’m Nadstropje: ’2— H
|S - spremenjen LJ Stevilo sob: ’D_ I Kuhinja
Ni podatka o vpisu v kataster stavb Leto obnove oken:1D— [~ Kopalnica
Stevilka dela: Leto ob instalaci: ’D— [+ WC

Stevika stanovanja: ’17 oo ,— -
Stevikeetaz:[12 T =
Povriina dela Am2): 1849 J— IV Vhod z ulice

Uporabna povrina Aup: T

14zmeriena “1r 1211202

[ Gre v elaborat
™V skupni rabi

hemid obéina naselje.ulica &.: |D, Seiana, , s/

Cpomba: | | | Shrani |

Slika 18: Podatki o delu stavbe (Geos 8)
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Slika 19: Prerez in tloris stavbe iz projekta za izvedbo (PZI)

V register nepremi¢nin (REN) vnaSamo podatke preko obrazcev, ki se poleg zgoraj omenjenih
podatkov tudi zapiSejo v XML datoteko. Obrazce se najprej izpolni analogno, na natisnjene

vprasalnike, ki jih lastnik oziroma naro¢nik tudi podpise in se jih prilozi elaboratu katastra stavb.

6.6.1 Obrazec K-0
Obrazec K-0, ki je ovitek elaborata, vsebuje podatke o vrsti elaborata, v kateri katastrski ob¢ini se
stavba nahaja, njeno Stevilko in katero geodetsko podjetje je elaborat izdelalo ter podatke o

odgovornem geodetu, ki je elaborat potrdil (12. ¢len) [4].

Preglednica 1: Prazen obrazec K-0 [10]

OBRAZEC K-0

ELABORAT ZA VPIS STAVBE V KATASTER STAVB

Katastrska obdina
Stevilka stavbe

Podjetje, ki je elaborat izdelalo

Ime in naslov podjetja Mati¢na Stevilka podijetja
Elaborat potrjuje
Ime in priimek Datum Zig in podpis

Konec obrazca K-0
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6.6.2 Obrazec K-1
Obrazec K-1 naslovljen podatki o stavbi,vsebuje podatke o parcelah, naslov in podatek o visini stavbe

ter podatke o etazah v stavbi. (13. Clen)[4].

Preglednica 2: Prazen obrazec K-1 [10]

PODATKI O STAVBI OBRAZEC K-1

| Stevilka stavbe: | | Datum:

Podatki o parcelah
Katastrska obc¢ina
Ime Sifra

Parcela

Naslov stavbe
Obcina Naselje Ulica HiSna Stevilka

ViSine stavbe

Najnizja to¢ka (H1)
NajviSja tocka (H2)
Karakteristi¢na viSina (H3)

Podatki o etazah v stavbi
Stevilo etaz
Stevilka pritli¢ne etaZe

Konec obrazca K-1

6.6.3 Obrazec K-2

Na obrazcu K-2, z naslovom naért stavbe, sta prikazana prerez in tloris stavbe. Iz prereza stavbe so
vidne lege vseh etaz stavbe ter vpisane Stevilke etaze. V prerezu so oznacene najvisja in najnizja vi§ina
ter visina vhoda. Tloris stavbe je v Pravilniku opredeljen kot navpicna projekcija gabaritov stavbe dan

in pod zemljis¢em na vodoravno ravnino [4].

Preglednica 3: Prazen obrazec K-2 [10]

NACRT STAVBE OBRAZEC K-2

| Stevilka stavbe: | | Datum:

Prerez stavbe

Tloris stavbe Merilo 1 :

Konec obrazca K-2
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6.6.4 Obrazec K-3
V obrazcu K-3 je ravno tako prikazan prerez stavbe in tlorisi posameznih etaz. Stavba z vec etazami
ima tako ve¢ K-3 obrazcev in na vsakem obrazcu je oznaCena Stevilka etaze, v vsakem posameznem

tlorisu etaze pa so prikazani in oStevil¢eni deli stavbe.

Preglednica 4: Prazen obrazec K-3 [10]

NACRT ETAZE OBRAZEC K-3

$tevi|ka stavbe:
Stevilka etaze:

Datum:

Prerez stavbe

Tloris etaze Merilo 1 :

Konec obrazca K-3

6.6.5 Obrazec K-4
Obrazec K-4. Podatki o delih stavbe, vsebuje naslednje podatke: Stevilko dela stavbe, Stevilko
stanovanja ali poslovnega prostora, Stevilko etaze, dejansko rabo dela stavbe, povrSino dela stavbe ter

naslov dela stavbe v primeru, da je stavbi dolocena hiSna Stevilka [4].

Preglednica 5: Prazen obrazec K-4 [10]

PODATKI O DELIH STAVBE

| Stevilka stavbe: | | Datum: |
Stevilka Ste""k? . . Povrsina Uporabna Naslov dela
stanovanja, Stevilka Dejanska raba - stavbe
dela . dela stavbe | povrsina dela : =
poslovnega etaze dela stavbe 2 2 Ulica, hiSna
stavbe (m?) stavbe (m?) e
prostora Stevilka

Konec obrazca K-4

6.6.6 Obrazec K-5
V obrazcu K-5: prostori in povrSina se nahajajo podatki o vrsti prostorov in njihovi povr$ini ter
povrsini dela stavbe. Omenjeni obrazec je mogoce izdelati tudi kot skico prostorov po etazah, kamor

se vpiSe podatke o vrsti prostorov, povrsini prostorov ter podatek o povrsini dela stavbe [4].



22 Bencan, J. 2018. Vpis stanovanjsko poslovnega objekta v kataster stavb.
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokosolski strokovni Studijski program prve stopnje Tehni¢no upravljanje nepremic¢nin.

Preglednica 6: Prazen obrazec K-5 [10]

PROSTORI IN UPORABNA POVRSINA OBRAZEC K-5

| Stevilka stavbe: | | Datum: |

PovrSina prostorov, ki
se Steje v uporabno
povrsino (m?)

Povrsina prostorov

Stevilka dela stavbe Vrsta prostora (m?)

Konec obrazca K-5

6.7 Vloga za dolocitev hisne Stevilke
Na zeljo lastnika smo pripravili vlogo za dolocitev hisne Stevilke, ki jo je nato lastnik samo podpisal,

prav tako smo narocili tablico s hisno Stevilko. Vlogo (Priloga I) smo prilozili elaboratu katastra stavb.

6.8 Pregled in seznanitev lastnikov

Po koncani izdelavi obeh elaboratov se je naro¢nik oglasil v pisarni geodetskega podjetja, kjer smo mu
podrobno predstavili vso vsebino elaborata zemljiskega katastra in katastra stavb. Po seznanitvi in
pojasnilu naro¢nikov vprasanj, je naro¢nik podpisal vse potrebne dokumente (Priloga J). Izpolnili smo
tudi zahtevo (Priloga K), s katero naro¢nik pooblasca geodetsko podjetje za oddajo elaboratov na

pristojno geodetsko pisarno.

6.9 Oddaja elaboratov

Elaborat se odda v fizi¢ni, tiskani obliki, ki je potrjen s strani odgovornega geodeta na pristojno
geodetsko pisarno. Pred oddajo smo celoten elaborat tudi »skenirali« in ga skupaj z vsemi digitalnimi
podatki preko oddaje digitalnih elaboratov (ODE). ODE je aplikacija Geodetske uprave Republike

Slovenije.
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7 ZAKLJUCEK

Vpis stanovanjsko-poslovnega objekta je v bistvu navaden vpis stavbe, bistvena razlika je v tem, da
ima stavba vec¢ delov, ki se uporabljajo za razlicne namene. V nasem prakticnem primeru vpisa je §lo
za stavbo, ki je namenjena gostinski in stanovanjski rabi. Opisali smo vpis objekta v temeljne

evidence, in sicer v zemljiski kataster, kataster stavb, register nepremicnin in zemljisko knjigo.

Pri pregledu zakonodaje ter pravilnikov vseh omenjenih evidenc sem obnovil ter poglobil svojo
teoreticno in prakti¢no znanje, ki sem ga pridobil tekom $tudija, kar je bil tudi glavni namen pri izbiri

teme tega zakljucnega dela.
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