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1 UVOD

Kakovostni in celoviti podatki o pravnih in fizi¢nih lastnostih nepremicnin so izrednega pomena za
upravljanje nepremicnega premozenja. Drzave dejavno razvijajo resitve za kakovosten javni zemljiski
oziroma nepremic¢ninski informacijski sistem. Slednjega lahko opredelimo kot sistem za najpodrobnejse
pravno-administrativno strukturiranje prostora ter upravljanje mej pravic, omejitev in obveznosti na
nepremic¢ninah ter sistem za zajemanje, vzdrzevanje, analize in posredovanje podatkov o nepremi¢ninah
in pravicah na njih (Enemark, 2008; Zupan et al., 2014). V zadnjem desetletju je na mednarodni ravni
zaznati velik napredek pri poenotenju usmeritev na podrocju sistema javne nepremic¢ninske administra-
cije. Leta 2012 je bil med drugim sprejet mednarodni standard na podroéju zemljiske administracije
LADM (ISO, 2012), ki je utemeljen na izhodis¢ih vizije katastra s konca prejsnjega stoletja (Kaufmann
in Steudler, 1998). Novejse razvojne usmeritve na podro¢ju sistema zemljiske oziroma nepremi¢ninske
administracije naslavljajo izzive prostorskih informacijskih sistemov v treh (3D) ali $tirih (4D) razsezno-
stih, ki omogocajo celovito upravljanje podatkov o nepremic¢ninah in podporo odlo¢anju pri upravljanju
nepremi¢nin (Ellul et al., 2018; Cemellini et al., 2020; Norado et al., 2020; Tekavec, Ceh in Lisec, 2021).
Smernice na podrodju upravljanja nepremicnin v evropskem in $irSem prostoru v povezavi s Slovenijo
je obravnavalo ve¢ avtorjev (Lipej, 2001; Kupic, Mivsek in Kogovsek, 2001; Zupan et al., 2014; Lipej,
2015; Drobez et al., 2016; Tekavec et al., 2021).

Uradne nepremicninske evidence pa zal pogosto ne zagotavljajo celovitih informacij o stanju nepremic-
nin, ki so potrebne za sprejemanje odlo¢itev pri njihovem upravljanju in rabi. To je velik izziv predvsem
za institucije, ki upravljajo ve¢ nepremicnin. Take organizacije pogosto nimajo dobrega pregleda nad
celotnim fondom nepremicnin, s katerimi razpolagajo, predvsem pa manjkajo pomembni podatki o
nepremi¢ninah, ki so klju¢ni za upravljanje z njimi. Ve¢ji lastniki nepremic¢nin lahko sicer razvijejo lasten
nepremic¢ninski informacijski sistem, ki omogoca shranjevanje, arhiviranje, posodabljanje in analiziranje
dokumentacijskega gradiva in podatkov o nepremi¢ninah, s katerimi upravljajo. V Sloveniji se lastniki,
ki imajo v lasti in/ali upravljanju ve¢ nepremicnin, spopadajo z velikimi izzivi Ze pri sami vzpostavitvi
podatkovne zbirke in vzdrzevanju temeljnih podatkov o pravnih in fizi¢nih lastnostih nepremicnin, saj ni

mogoce enostavno prevzemati podatkov za mnozico nepremicnin iz uradnih nepremicninskih evidenc.
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Pri tem imamo v mislih predvsem podatke javnih registrov zemljiskega katastra in katastra stavb ter jav-
ne podatkovne zbirke registra nepremi¢nin Geodetske uprave Republike Slovenije (GURS) in podatke

zemljiSke knjige, ki je javna knjiga v okviru sodnega sistema.

Med vegje lastnike oziroma upravljavee nepremi¢nin v Republiki Sloveniji $tejemo tudi $tevilne javne
institucije, kot so ministrstva, ki se zaradi omejenega dostopa do informacij, klju¢nih za sprejemanje
odloditev, prav tako spopadajo z velikimi izzivi pri upravljanju nepremic¢nin ter na¢rtovanju dejavnosti
in investicij. Ministrstvo za pravosodje Republike Slovenije (MP RS) je s ciljem zasnove sodobnega
nepremic¢ninskega informacijskega sistema v podporo odlo¢anju pri upravljanju nepremic¢nin razpisalo
in sofinanciralo ciljni raziskovalni projekt CRP z naslovom Vzpostavitev vecnamenske evidence podatkov
o0 nepremilninah in prostorskega informacijskega sistema za nepremicnine v lasti Republike Slovenije in v
upravljanju Ministrstva za pravosodje (NEPIS-MP). Namen tega prispevka je predstaviti glavne rezultate
projekta. To so izzivi in izhodi$¢a za vzpostavitev sodobnega nepremi¢ninskega informacijskega sistema
MP RS. Projekt, ki je potekal med 1. 11. 2019 in 31. 10. 2021, sta izvajala Fakulteta za gradbenistvo in
geodezijo Univerze v Ljubljani (koordinatorka) in Geodetski institut Slovenije (glej Drobne etal., 2021).

2 1IZHODISCA ZA ZASNOVO NEPREMICNINSKEGA INFORMACIJSKEGA SISTEMA

Nepremicnine v lasti ali upravljanju se pogosto obravnavajo kot sestavni del poslovnih potreb organizacije
za opravljanje njenih klju¢nih poslovnih dejavnosti in so nujen sestavni del poslovnega oziroma finan¢nega
procesa nacrtovanja organizacije. Glavni izzivi upravljanja nepremicnin, kar velja tudi za nepremi¢nine
v drzavni lasti, so povezani z izboljsanjem kakovosti delovnega okolja, dostopnostjo, zmanjsanjem stro-
$kov vzdrzevanja stavb ali obvladovanjem negativnih vplivov na okolje, kot so poraba energije, emisije
in odpadki. Na splo$no obsega upravljanje nepremicnin celovito obravnavo nepremic¢nine kot entitete v

prostoru, vklju¢no z vzdrZevanjem stavb, gradnjo, funkcionalnostjo in ustreznimi podpornimi storitvami.

Kompleksnost celovitega upravljanja nepremicnin ter razvoj sodobne, tehnolosko povezane druzbe nujno
zahteva poznavanje obstojecega stanja procesov in podatkov ter razumevanje strateskega nacrtovanja in
razvoja informacijskih resitev. Raznolikost deleznikov in njihovih pri¢akovanj dodatno pogojuje razvoj
pametnih informacijskih resitev, ki so sposobne medsebojne povezave in izmenjave podatkov. Infor-
matizacija upravljanja nepremic¢nin zagotavlja podatkovno podlago za uéinkovito odlocanje, podporo

procesom in pomo¢ (znanje) v izvedbi:

— Podatkovna podlaga za u¢inkovito odlo¢anje v praksi pomeni dostop do osnovnih (zakonodajno
predpisanih) in vsech drugih podatkov, potrebnih za odlo¢anje, s hkratnim dostopom do metapodatkov.

— Podpora procesom v obliki vodenja procesnih podatkov in stanj posameznega procesa; v ta sklop
spadajo tudi vse statisti¢ne poizvedbe in poslovne poizvedbe za boljse upravljanje.

— Pomo¢ (znanje) v operativni izvedbi pomeni izbolj$anje uporabniske izkusnje z dodatnimi pojasnili
in razlogi ob posameznem izvedenem dejanju.

V osnovi lahko procese celovitega upravljanja nepremi¢nin delimo na:

— procese nacrtovanja izgradnje, ki obsegajo vse procese od trenutka odlo¢itve o izgradnji do prip-
ravljene ustrezne dokumentacije za gradnjo; z namenom pridobivanja dovoljenj, soglasij se razvijejo

ustrezni informacijski protokoli izmenjave podatkov;
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— procese graditve in spremljanja gradnje oziroma pridobivanja nepremicnine, ki vsebujejo vse
procese, povezane s samo gradnjo in njenim nadzorom, ter hkrati vse faze in podatke v procesih
nepremic¢ninskih transakcij (nakup, prodaja itd.);

— procese izkori$¢anja in vzdrzevanja, ki obsegajo procese, povezane z zasedenostjo, morebitnim
oddajanjem, opremljenostjo in vzdrzevanjem itd.;

— procese investicij, ki so procesi, povezani z znatnim povec¢anjem Zivljenjske dobe objekta, njegove
vrednosti objekta in/ali uporabnosti;

— podporne storitve, ki so storitve in procesi, povezani z varnostnimi shemami, zas¢ito osebnih po-
datkov, na¢inom vzdrzevanja podatkov, kontrolo kakovosti in arhiviranjem zgodovine po procesih

in virih.

2.1 Tehnoloski izzivi

Iskanje tehnoloskih reitev za uporabo v konkretnih primerih se velikokrat izkaze za zelo zahtevno
opravilo. Z upostevanjem aktualnega stanja evidentiranja nepremicnin in rabe podatkov v njihovem
upravljanju je ob prenovi procesov smiselno upostevati preizkusene tehnologije, ki so Ze v uporabi
na podobnih podrogjih in v procese upravljanja prinesejo operativne izboljsave. Predlog uporabe
tehnologij pokriva celoten razpon od nadrtovanja podatkovnih struktur do vizualizacije rezultatov

(preglednica 1).

Preglednica 1:  Predlog tehnologij, ki jih je smotrno vkljuciti v nacrtovanje informacijskega sistema.

Tehnologija/resitve Vpliv

Informacijsko modeliranje gradnje (BIM) Spremembe v podatkovnih strukturah in njihovih povezavah

Geografski informacijski sistemi (GIS) in GeoBIM  Spremembe v podatkovnih strukturah in njihovih povezavah

Skenerji za 3D-zajem in modeliranje podatkov Zajem in modeliranje dodatnih podatkov o objektu upravljanja
Tehnologija 5G in internet stvari (IoT) Zajem dodatnih podatkov v stvarnem ¢asu o objektu upravljanja
Podatkovna analitika Priporoila in pomoc¢ za bolj$e upravljanje

IzboljSana (obogatena) resni¢nost (AR) Vizualizacija podatkov

V zadnjih letih je opazen velik tehnoloski napredek na podro¢jih informacijskega modeliranja grad-
nje BIM, katerega podlaga je podrobni 3D-podatkovni model. Razvijajo se tudi tehnologije za zajem
in modeliranje 3D-prostorskih podatkov v stavbah (Tekavec, Ceh in Lisec, 2020). 3D-modeliranje
notranjosti stavb odpira priloznosti za Stevilne nove aplikacije, kot so zai¢ita in reSevanje, navigacija,
registracija pravic, lokacijske storitve, ocenjevanje vrednosti ipd. Uporaba reSitev BIM pri evidentiranju
nepremicnin je le uporaba/podaljsanje obstojecih trendov nalrtovanja zgradb. Tehnologija je Ze dolgo
prisotna v nalrtovanju, vendar pa v Sloveniji $e ni zazivela. Kljub temu se predvsem pri novogradnjah
v prihodnje pricakuje podatkovni model stavbe, skladen s konceptom BIM, ki ga je mogoce nadalje
uporabiti v podporo upravljanju nepremic¢nin. Pri tem se sreujemo z izzivi uporabe podatkov BIM
v prostorskih informacijskih sistemih, saj so koncepti modeliranja v okoljih BIM in GIS zelo razli¢ni
(Norado et al., 2020).

Na podlagi podatkov drzavnih evidenc, statisti¢nih podatkov in lastnih podatkov upravljavca (lastne zbirke
upravljanja, podatki senzorjev) je danes mogoce zasnovati ustrezno podatkovno analitiko, ki zagotavlja

informacijsko podporo za lazje odlo¢anje in uvedbo novih agilnih storitev upravljanja nepremic¢nin — tako
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na ravni vzdrzevanja in investicij v nepremic¢nine kot na ravni transparentne uporabe nepremi¢nin. Ob
raz$irjenem modelu stavb, dodatnih podatkih v stvarnem ¢asu (internet stvari) in podatkovni analitiki
se tako imenovana obogatena resni¢nost izkaze kot zanimiva resitev za lazje iskanje in pregled zbranih
podatkov in analiz, vse pomembnejo vlogo pa ima ta tehnologija tudi pri upravljanju nepremi¢nin
(Chen et al., 2020).

2.2 lzzivi podatkovnega modeliranja

Sodoben nepremié¢ninski informacijski sistem upravljaveca ve¢ nepremic¢nin predvsem zahteva resitev, ki
sloni na tehnologiji geografskih informacijskih sistemov — GIS. Glavna prednost takega pristopa je, da
so vsi (prostorski) nepremi¢ninski podatki predstavljeni v enotnem prostorskem referen¢nem sistemu,
kar omogoca njihovo povezovanje z drugimi prostorskimi podatkovnimi nizi v istem referenénem ko-
ordinatnem sistemu. Prostorska podatkovna zbirka, kot del takega nepremi¢ninskega informacijskega
sistema, tako vkljucuje geometri¢ne (prostorsko in geometrijsko opredeljene) in opisne podatke o
nepremicninah. Za predstavitev konceptualnega in logi¢nega modela informacijskega sistema s podat-
kovnega in procesnega vidika priporo¢amo uporabo standardnega jezika za modeliranje UML (ang].
Unified Modelling Language), ki med drugim doloca standardne diagrame za predstavitev razli¢nih
vidikov informacijskega sistema.

2.3 lzzivi procesnega modeliranja

Modeliranje postopkov, ki jih mora podpirati sodoben nepremic¢ninski informacijski sistem in na temelju
katerih se bo tak sistem posodabljal in uporabljal, mora temeljiti na protokolu za ucinkovit popis upo-
rabniske izku$nje in prednosti, ki jih takSen pristop prinasa. Z modeliranjem postopkov ugotovimo in
opredelimo zahteve, tako da jih lahko vsi, ki bodo sistem uporabljali oziroma imeli nanj vpliv, razumejo
in se z njimi strinjajo. Modeliranje postopkov sluzi kot pomo¢ pri nadrtovanju sistema in izbiri najpri-
mernejse izvedbe. Nove tehnologije ter izredno hitra digitalna preobrazba spreminjajo tudi nacin samega
modeliranja. V preteklosti se je proces modeliranja najpogosteje izvajal premocrtno v nekem zaprtem,
znanem razvojnem okolju. Danes hiter razvoj narekuje spremembe v na¢inu dela, kar vodi k agilnej$im
metodam, ki v ospredje postavljajo konénega uporabnika. Dodaten razmislek zahteva podatkovna pod-

laga, vezana na razli¢ne podatkovne vire.

3 ZASNOVA NEPREMICNINSKEGA INFORMACIJSKEGA SISTEMA IN PILOTNI PRIMER

Pri zasnovi ve¢namenskega nepremic¢ninskega informacijskega sistema s prostorsko podatkovno zbirko o
nepremic¢ninah v lasti Republike Slovenije in v upravljanju MP RS (NEPIS-MP) smo posebno pozornost
namenili: (i) ustvarjanju podatkovne zbirke in opredelitvi njene strukture, (ii) vzdrzevanju podatkovne
zbirke, (iii) zagotavljanju integritete podatkov, (iv) izvajanju transakcij ter (v) zagotavljanju razpolozlji-

vosti in varnosti podatkov.

Zasnova nepremic¢ninskega informacijskega sistema sloni na zamisli o morebitnim prihodnjim spremem-
bam prilagodljivem modelu podatkovne zbirke. Pri tem je treba lociti med procesom zaletne vzpostavitve
nepremic¢ninskega informacijskega sistema in vzdrzevanjem. Pri vzpostavitvi nepremi¢ninskega infor-

macijskega sistema smo predvsem izhajali iz podatkov uradnih nepremi¢ninskih evidenc upravljavca.
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Poleg uradnih podatkov predvideva podatkovna zbirka dodatne podatke, ki so klju¢ni za vzdrzevanje

nepremicnin, in sicer te podatke delimo na (slika 1):

— podatke o stavbah, kot so energetska u¢inkovitost, kulturna dedis¢ina, potresna varnost ipd.;

— podatke o procesih vzdrzevanja;
— podatke o investicijah.

Dodatni podatki za stavbe

Podatki procesov investicij
Procesi, ki znatno povecajo:
Zivljenjsko dobo
objektov,
vrednost objektov,
uporabnost objektov

Podatki procesov
izkoris€anja

(vzpostavitev baze)

*  Energetska utinkovitost etinene
Kulturna dediscina 5 (G
Potresnavarnost e e
Dostopnost za invalide O o

Podatki procesov
graditve in spremljanja
gradnje oziroma
pridobivanja

* Odstopanjaod
nacrtovanja

* Nadini spremljanja

*  Rezultati spremljanja

Nepremicninska podatkovna baza
i la sti, pravic

Novogradnje

Podatki procesov

naértovanja izgradnje
Principi naértovanja,
Upostevani

standarni,
Ukrepi za energetsko
uinkovitost

Rastrski Drugi vektorski
¢ e Prostorske enote g el
podatkovni sloji podatkovni sloji

digitalni prostor

Slika 1: Zasnova nepremic¢ninskega informacijskega sistema v podporo upravljanju nepremicnin.
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Slika 2: Funkcionalnost nepremi¢ninskega informacijskega sistema — primer pregledovanja opisnih podatkov.

Temeljna enota nepremic¢ninskega informacijskega sistema je nepremi¢nina. Ta je lahko sestavljena iz ve¢

delov, v osnovi pa je lahko nepremic¢ninska enota parcela, stavba ali del stavbe, ki je nadalje sestavljen iz

prostorov. Za vsako od prostorskih enot, ki sestavljajo nepremic¢ninsko enoto, so v informacijskem sistemu

predvideni opisni podatki oziroma atributi uradnih podatkovnih zbirk ali pa lastnih zbirk upravljavca.
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Skladno s konceptualnim modelom smo za nepremicnine, ki jih upravlja MP RS in so v lasti Republi-
ke Slovenije, skupno 348 delov stavb, vzpostavili podatkovno zbirko, v katero smo vklju¢ili podatke
uradnih nepremi¢ninskih evidenc, informacijski sistem pa vsebuje tudi vse funkcionalnosti geografskih

informacijskih sistemov (slika 2).

Posebno pozornost smo namenili procesom, ki so vezani na spremembe nepremic¢ninskih entitet — bo-
disi zaradi transakcij ali pa zaradi novih gradenj. Pri razli¢nih transakcijah se upravljavci nepremic¢nin
vedno znova sre¢ajo z izzivi prevzemanja uradnih nepremi¢ninskih podatkov, kjer informacijske resitve
$e zdale¢ niso prijazne za neposredno povezovanje ali pretok podatkov. Za nove gradnje pa je treba raz-
viti sistemati¢no resitev, da se podrobni podatki o delih stavb (BIM) evidentirajo v nepremi¢ninskem

informacijskem sistemu v obliki 3D-podatkovnih modelov.

3.1 Pilotni primer uporabe izbranega procesa

Modeliranje funkcionalnosti programskih resitev je proces, ki je namenjen preverjanju predhodno
doloéenih konceptov in idej delovanja programske opreme. S samim modeliranjem se dolo¢a nacin
interakcije uporabnika s sistemom, ravno tako se detajlneje dolocijo vhodni in izhodni podatki ter os-
tali parametri delovanja. Rezultat tak$nega procesa je model (angl. mock-up), ki omogoca (interaktivni)
vpogled v dejansko uporabo pred fazo kodiranja programske resitve. Za modeliranje so na voljo razli¢na
(komercialna) orodja, ki predstavijo Zeleno vsebino z diagrami, vizualizacijami itd. Za modeliranje
smo uporabili odprtokodno orodje Bootstrap, ki omogoca hitro modeliranje uporabniskih vmesnikov.
Rezultat je interaktivna (spletna) predstavitev, ki omogoca prvi (konceptualni) vpogled v predvidene

funkcionalnosti informacijske resitve. Izhodis¢a za modeliranje so bila:

— izdelati osnovno ogrodje, v katero bodo vkljuceni razli¢ni moduli;
— idejni prikaz razli¢nih metod prikaza podatkov z upo$tevanjem vplivov novih tehnologij zajema,
analitike in vizualizacije podatkov;

— detajlnejsa izdelava procesa (podatkovna in procesna podpora) najema in vseh njegovih faz (slika 3).

Najemi Najemne pogodbe
Najemne pogodbe
Pogodbe
PRIPRAVA
Vinos potreb
Pregled in analiza ponudb #  Pogodba Najemodajalec Najemnik od Do
s 1 20209972 Mestna obina Nova Gorica Ministsrtvo za pravosodje 15.122000

Uskiajevanje
2 2017

Zavarovalnica Triglav d.d Okrajno sodice v Ljubljani 1107.2017 31122021
Podpis

2006

Obmoéna abrtno - podjetnigka zbornica Litija Okrajno sodice v Litii 01.01.2006
SPREMUIANJE & UKREPANJE

Spremianje in opozorila 4 199923445 Zarja, stanovanjsko podjetie, do.0. Novo mesto Drzavno odvetnistvo 14.05.1999
VREDNOTENIE Osnutki pogodb
Analiza

Search
Priprava predioga sprememb

#  Pogodba Najemodajalec Najemnik od Do Brigi

1 2021-107/A Podjetje x Ministsrtvo za pravosodje 1512201 [ 55 |
2 202110808 Zdravko Riba Okrajno sodisée v Ljubljani 111201 31122024 £
Nova najemna pogodba

Slika 3: Primer zasnove vmesnika za spremljanje najemnih pogodb.
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4 SKLEP

V prispevku smo izpostavili trenutne izzive za upravljavce ve¢ nepremicnin, tudi javnih institucij, pri
vzpostavitvi udinkovitega informacijskega sistema v podporo upravljanju nepremi¢nin. V sklepu pou-

darjamo predvsem ugotovitve, ki so vezane na uradne nepremi¢ninske evidence drzave.

Nepremi¢ninski informacijski sistem je dinami¢no okolje, podvrzeno mnogim spremembam, ki vklju-
ujejo nove metode evidentiranja, povezovanje z ostalimi zbirkami, spremembe v standardih in stopnji
urejenosti podatkov itd. Poleg novega informacijskega sistema katastra nepremicnin, s katerim upravljavci
$e niso podrobno seznanjeni, se v drzavni upravi aktivno izvajajo projekti razvoja povezanih informacijskih
sistemoyv, kot so e-Prostor, Krpan, Gospodar, ki naj bi prispevali k standardizaciji in vedji ve¢opravilnosti

uporabe podatkov. Iz tega sledijo opozorila, vezana na aktualne tezave informacijskih sistemov.

Sedanje informacijske resitve katastrov in zemljiske knjige ne omogocajo samodejnega prevzemanja
in posodabljanja podatkov. Novi Zakon o katastru nepremi¢nin (ZKN, 2021) naj bi prinesel mnogo
sprememb tudi z vidika informacijskega sistema katastrov, tako se med drugim uvaja enotni sistem ka-
tastra nepremic¢nin. Kako hitro se bodo lahko upravljavci nepremicnin s svojimi informacijskimi sistemi
prilagodili novemu sistemu, je odvisno predvsem od prijaznosti novih resitev do takih uporabnikov.
Sicer za obstojece javne nepremicninske podatkovne vire velja, da so sicer prosto dostopni, a za zdaj
prinasajo veliko omejitev glede samodejnega prevzemanja/uporabe uradnih podatkov v nepremi¢ninskih
informacijskih sistemih razli¢nih upravljavcev nepremi¢nin. Upamo, da bodo nove informacijske resitve

ponudile primerne odgovore na te izzive.

Za konec naj omenimo $e izzive glede neustrezne podrobnosti modeliranja stavb v uradnih nepremi¢nin-
skih evidencah. Obstoje¢i etazni nacrd, ki se izdelajo in na Gursu shranijo v podatkovno zbirko katastra
stavb, ne zagotavljajo dovolj podatkov za 3D-podatkovno modeliranje in kakovostno informacijsko pod-
poro odlo¢anju pri upravljanju nepremicnin. Za kakovostne 3D-modele stavb je treba pridobiti/izdelati
podrobnejse podatkovne nize. Slednji lahko slonijo na informacijskem modeliranju stavb (BIM), a je treba

opredeliti vsebino BIM za namene uporabe teh podatkov v 3D-nepremi¢ninskih podatkovnih zbirkah.
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