PREGLEDI

Izvlecek

V ¢lanku so navedene nekatere nedorecenosti v predpisih in
v nacinu dela, ki povzrocajo neskladnost lastnistva v
zemljiskoknjiznem in zemljiskokatastrskem operatu. Zaradi
neskladnosti je delo geodetske sluzbe na prvi stopnji in
poobla$cenih geodetskih izvajalcev ovirano. Novi Zakon o
evidenci nepremicnin in prilagojeni Zakon o zemljiski knjigi

- bosta temelja za ureditev razmer.

Kljuéne besede: lastnistvo, nepremicnine, zemljiSka knjiga,
zemljiski kataster

Abstract

The article presents certain unclear points in the regulations
and work method which cause ownership conflicts in the
land register and land cadastre records. Conflicts have made
the work of the geodetic service and authorized contractors
difficult. The new law on real estate and the amended Law
on the Land Register will serve as the basis for settling such
claims.
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UvoD

Najpomembnejia naloga izpostav Geodetske uprave Republike Slovenije (izpostava
GU) je vodenje in vzdrZzevanje zemljiSkega katastra. Opredeljujeta jo Zakon o
geodetski sluzbi in Zakon o zemljiSkem katastru. Pooblas¢eni delavei Izpostave GU
vodijo upravne postopke, povezane z zemljiskim katastrom, odlocajo in refujejo
pritozbe na prvi stopnji. V zadnjem obdobju vodijo postopke od popolnih vlog do
odlo¢anja zunanji izvajalci s popolnim pooblastilom (izvajalci). V zemljiskem katastru
evidentiramo le lastnike zemlji$¢, v zemljiski knjigi pa so vpisani lastniki nepremicnin.
Pogosto ni jasno, kdo je stranka v postopkih vzdrZevanja zemljiSkega katastra. Zelo
pomembno je, da pri mejnem ugotovitvenem postopku sodelujejo in podpisejo
ugotovitveni zapisnik vse stranke v postopku — prizadeti lastniki. Odlo¢be o
ugotovljenih spremembah katastrskih podatkov morajo biti pravhomoéne in izvedljive
v zemljiSkokatastrskem in zemljiskoknjiZznem operatu.

ZEMLJISKOKNJIZNI VPISI

Podatke o stvarnih pravicah na nepremicninah vodi zemljiska knjiga. Nepremicnine v
glavni knjigi so zemlji§¢a, stavbe in deli stavb ter drugi z zakonom dolo¢eni objekti.
Nepremiénine so vpisane v evidenCnem listu-A zemljigkoknjiznega vloZzka. Lastninska
pravica se vpisuje v evidenénem listu B. V evidencnih listth B ali C je vpisan imetnik
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pravice uporabe druzbene lastnine. To pravico omenja Zakon o zemljiski knjigi le v
prehodnih dolocbah v povezavi s procesom preoblikovanja druzbene lasthine. Vpisi v
evidenéne liste zemljiSkoknjiZnih vloZkov so v razli¢nih jezikih, vpisani so z razli¢nimi
pisavami, uporabljena so bila razli¢na navodila in listine. Zemljiska knjiga, ki jo vodi
Okrajno sodi$ce v Ljubljani, izdaja in overja kot izpiske iz glavne knjige fotokopije
evidencnih listov zemljiSkoknjiznih viozkov. Na fotokopiji z rdeco oznacijo dejstva, ki
ne veljajo vel. Stari in prometni zemljiSkoknjiZzni vloZki so izredno tezko berljivi.:

Vpisi v evidenéni list A zemljiskoknjiZnega viozka

Nepremicnine, spremembe podatkov o nepremicninah in odpisi ter pripisi
nepremicnin z enako lastninsko pravico so vpisani v oddelek Al eviden¢nega lista A
zemljiskoknjiznega vlozka. Podatki o nepremicnini se vpiSejo na podlagi listine
~izpostave GU. Nepremicnina je dolofena s parcelno Stevilko, povriino in vrsto rabe.
To pomeni, da zemlji§ka knjiga uporablja parcelno $tevilko, ki je v zemljiskem
katastru identifikator zemlji§¢a, ne samo za identifikator zemljis¢, temvec 3e za
identifikator stavb, delov stavb in drugih objektov. V oddelku A2 so vpisane
spremembe, zaznamovana dejstva in poo€itene pravice v zvezi z nepremi¢ninami iz
oddelka Al.

Vpisi v evidendni list B zemljiskoknjiznega viezka

V evidenénem listu B so vpisani lastniki nepremicnin, ki so navedene v evidenénem
listu A. Pri solastnikih je vpisan idealni deleZ lastnine. Zaznamujejo se dejstva, ki
vplivajo na razpolaganje dolotenega lastnika z nepremi¢nino. Pooitena dejstva
omejujejo razpolaganje vsakokratnih lastnikov.

Vpisi v evidenéni list C zemljiskoknjiZnega vloZka

V ta list se vpisujejo zastavna pravica, sluznostna pravica, pravica stvarnega bremena,
zakupna pravica, predkupna in odkupna pravica, prepoved odsvojitve in obremenitve
in druge z zakonom doloéene pravice. Ker se lahko ti vpisi nanasajo na posamezno
nepremicénino, so za postopke vzdrZevanja zemljiSkega katastra zelo pomembni.

ZEMLJISKOKATASTRSKI VPIST

Vse spremembe parcel, ki nastanejo s postopki vzdrzevanja zemljiskega katastra,
imenujemo jih tehni¢ne spremembe, vnesemo v opisno bazo na podlagi |
pravnomocnih ali izvedljivih odlocb. 5. ¢len Zakona o zemljiSkem katastru nalaga
imetnike pravice uporabe na osnovi zemljiskoknjiznega stanja ali sklepov sodisca
(pravne spremembe). Vrst sklepov sodis¢a zakon ne doloca. Osnovna enota za
evidentiranje lastnika je parcela s svojo parcelno $tevilko, povisino, vrsto rabe in
katastrskim razredom.

PRIMERJAVA OPERATOV

Izvajalci preverjajo vpise v zemljiskoknjizni vloZek, kjer so vpisane parcele v
postopku, pred terenskim delom postopka in pred izdelavo osnutka odlocbe.

Posebej pozorni so na vpise v oddelku Al in vpise v eviden¢énem listu B.

]
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Neskladnost parcelnih §tevilk in povrsin parcel nastane zaradi neizvedenih listin
jzpostave GU ali zaradi napac¢nih vpisov na podlagi javne listine izpostave GU.
Ugotovil sem, da je usklajevanje stanja v oddelku Al z zemljiskokatastrskim stanjem
nedokonéano. Se pred nekaj leti je izpostava GU taksne probleme reSevala z
zamenjavo vrstnega reda odlocb, z razveljavljanjem vmesnih nacrtov in vpisom
zemljiSkoknjiznega stanja kot stanja pred spremembo v aktualni odloébi. ReSevanju
so se izogibali s kopi¢enjem pravnomocnih neizvedljivih odloch, ki pa so zelo '
uporabne za promet z zemlji§¢i ali izdajo dovoljenj, §¢ posebej takrat, ko so vne$ene
v opisno bazo zemljiSkega katastra.

1. zgled

V katastrski ob¢ini Vi¢ so geodetski strokovnjaki izvedli parcelacijo. V ugotovitvenem
zapisniku so poudarili, da je meja med parcelo v postopku in sosednjo parcelo na
osnovi mirnega uZivanja juzneje, in ne tam, kjer je vrisana v katastrskem nacértu. Na

~-osnovi upravriega akta so investitorji kupili parcele. Ker javna listina ni bila izvedena

v zemljiski knjigi, so kupci po nasvetu pravnikov postali solastniki osnovne parcele.
Vsi solastniki so na svojem zamejni¢enem delu zemljisca z gradbenimi dovoljenji
zgradili stanovanjske stavbe. Petnajst let po parcelaciji so zahtevali objektne
spremembe. Geodetski strokovnjaki so izmerili objekte. Pred izdajo odlocbe in
vrisom v katastrski nacrt so preverili zemljiskoknjizno stanje in ugotovili, da je tam $e
vedno osnovna parcela in so naro¢niki njeni solastniki. Da bi bila odlocba izvedljiva,
so nacrt parcelacije razveljavili in objekte evidentirali na osnovni parceli. Na Zalost je
med njimi objekt, ki je postavljen na obmod¢ju med parcelno mejo v nacrtu in mejo,
ki so jo po uzivanju ugotovili ob parcelaciji. Ta objekt je dobil parcelno Stevilko, ki
izhaja iz parcelne Stevilke juZne parcele. Sedaj posestnik tega objekta in zemljisca Ze
nekaj let poskuSa urediti zadevo. Ugotovil je namreé, da ni lastnik zemljiséa pod
stanovanjsko stavbo in ostalega zemljisa, ki ga je kupil pred ve¢ kot dvajsetimi leti.

2. zgled

Oce je zahteval spremembo v vrsti rabe na svojih parcelah. Strokovnjaki so postopek
izvedli in izdali upravni akt, ki ni bil izveden v zemljiski knjigi. Pri postopku so
varcevali s parcelnimi Stevilkami in so eno prestavili. Parcelna Stevilka zemljiS¢a pod
stanovanjsko stavbo je postala Stevilka zemljiS¢a pod delékom gospodarskega
poslopja. Po smrti oCeta sta sinova sklenila dedni dogovor na osnovi javne listine GU
in kopije katastrskega nacrta. Po petnajstih letih je izpostava GU ugotovila, da je
zaradi dedovanja spremenjeno lastniStvo parcel in izdala nadomestne odlocbe.
Odlocbe so v zemljiski knjigi izvedli. Brata sta $cle na osnovi hipotek ugotovila, da
sta lastnika drugih zemljis¢, kot so navedena v dednem dogovoru.

Resitev problemov z neskladnimi poviSinami je le v dopolnitvi postopkov s
temeljitimi zasliSanji strank in v izdaji izvedljivih odlo¢b.

Probleme z napacno povrSino v Al so reSevali z naznanilnimi listi. V njih so kot
stanje pred spremembo uporabili zemljiSkoknjizno stanje, pravilno
zemljiskokatastrsko stanje so vpisali kot stanje po spremembi. Se danes se sre¢ujemo
s prepricanjem, da ,ima zemljiSka knjiga vedno prav”. V evidencnem listu B v€asih v
zadnjem vpisu piSe, da je zemlji§¢e druzbena lastnina, ki jo upravlja Obcina. V listu C
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vpisa imetnika pravice uporabe ni. Po sedanjih navodilih je imetnik pravice uporabe
druzbene lastnine tisti, ki je podértan(!) pred zadnjim vpisom v listu B in ga
evidentiramo v zemljiSkokatastrski evidenci.

Ko je oddelek Al razdeljen na ve¢ zemljisSkoknjiznih teles, je potrebna Se posebna
natanénost pri prebiranju vpisov v evidencnih listih B in C. V zemljiSkoknjiZznem
telesu I so vpisana zemljis¢a, v ostala telesa pa stavbe ali skupine stavb na teh
zemljiscih. Idealni delezi so vpisani lo¢eno za vsako zemljiSkoknjizno telo. Po
sedanjih navodilih so vsi lastniki zemljiSkoknjiznih teles evidentirani v
zemljiSkokatastrski evidenci. Stanovanjski zakon opredeljuje v 9. €lenu funkcionalno
zemljisée stanovanjske hiSe in funkcionalno zemljisée, ki stuZi ved stanovanjskim
hisam. V 12. ¢lenu doloéa, da je funkcionalno zemlji¥ce solast lastnikov stanovanjske
stavbe. Takien nacdin dolofanja lastni§tva povzroca izvajalcem velike teZave pri
vodenju upravnih postopkov. Ker lastniki $e niso imenovali upravnikov ali pa ti
nimajo pooblastil za sodelovanje v upravnih postopkih, so po pojasnilu pravaikov
stranke vsi lastniki delov stanovanjske stavbe.

Izpostava GU véasih reSuje pripombe lastnikov zemljiskoknjiznih teles (dohodnina) z
razbijanjem zemljiskoknjiznega vloZka na ve¢ posestnih listov. Tako npr. vpiSemo
lastnika poslovne stavbe s parcelno Stevilko, ki je zemljiSkoknjizno telo II, kot
lastnika posestnega lista s to parcelno §tevilko in vrsto rabe poslovna stavba. Ob tem
vemo, da pomeni v zemljiSkem katastru poslovna stavba zemljis¢e pod njo. Zemljisce
je vpisano v zemljiSkoknjiZznem telesu I kot stavbice.

Zanimivo je, da v zemljiski knjigi izvedejo odlocbo, kjer je kot lastnik parcele
naveden le lastnik zemljiskoknjiznega telesa II, in tudi odlocbo, ko so na njej
navedeni lastniki vseh zemljiSkoknjiZznih teles. Pri solastnih vloZkih so kot lastniki na
posestnih listih vpisani vsi lastniki osnovnih vlozkov. Referenti opozarjajo, da v
sklepih o spremembi lastni§tva na osnovnem vlozku ne piSe, da so tudi lastniki parcel
v solastnih vliozkih. Zato morajo izvajalci paziti na lastni§tvo solastnih vlozkov.

Zemljisko knjigo bi prisilili v natanénejSe delo in ureditev stanja z zahtevo, da je
razmerje med posestnimi listi in zemljiSkoknjiznimi vlozki 1:1. Zdaj celo izpostave
GU na Zeljo strank (zemljiskoknjizna telesa, manjSa taksa za PL) razdruzujejo ali
zdruzujejo zemljiskoknjizne vlozke.

ZAKLIJUCEK

Ugotavljam, da bi bili zemlji§kokatastrska in zemljiskoknjizna evidenca skladni le, ko
bi bili operativno povezani. Tako bi imeli prakti¢no eno evidenco. To bo
najverjetneje moZno po sprejetju Zakona o evidenci nepremicnin, ki bo uredil
identifikatorje nepremiénin in s tem omogocil jasno dolocitev lastniStva.

Ker bodo vpisi v zemljiski knjigi $e veliko let ostali enaki dana$njim, se bomo morali
dogovoriti o pomenu vpisov, enoliéno razlagati lastni§tvo in pravi¢no obdavéiti
drzavljane. Z usklajeno zemljiskoknjizno in zemljiSkokatastrsko evidenco bi se
povecala pravna varnost lastnikov nepremi¢nin. Olajsali bi se postopki drzavnih
organov (razlastitve, denacionalizacija, agrarne operacije, gradnja infrastrukturnih
objektov, izvedba prostorskih nac¢rtov, sodni postopki). Delo zem1]1sk1h knjig in
izpostav GU ter pooblascenih izvajalcev bi b110 ucinkovitejse.
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Izviecek - ,

Opisani so rezultati dela pilotskega projekta Bakarskega
zaliva. Izdelani so bili preizkusi za modernizacijo
pridobivanja podatkov za katasirski elaborat. Ta naj bi bil
kot geometrijske osnove LIS-a z registracijo nujnih opisov,
povezanih z nepremicnimi. PriloZen je koncept zelo
poenostavljene baze podatkov, ki je z najveljo enostavaostjo
geomeltrije povezana s parcelno Stevilko.

Kljulne besede: obnova, pilotski projekt, zemljiski kataster

Abstract

The results of the work on the Bakar Bay pilot project are
described in the paper. Testing was performed with the aim
of modernizing data acquisition for cadastral surveys as the
geometric basis of LIS to be used exclusively for registering
indispensable attributes connected with real estate. The
concept of a rather simplified database was suggested with a
maxirally simplified geometry connected with the base
through plot numbers.

Keywords: land cadastre, pilot project, renewal

1 UvVOD

Na Hrvaskem se kataster spopada z enakimi problemi kot druge drZave v prehodu;
gre za prehod iz socialisti¢ne ureditve v trzno gospodarstvo, kar med drugim zahteva
tudi ustrezno in uéinkovito urejeno registracijo zasebne lastnine. Ti podatki morajo
najprej omogoditi vrnitev nepremicnin bivSim lastnikom in kasneje tudi promet z
nepremiéninami, saj je trg z nepremicninami temelj sploSnega napredka druzbe. Trg
z nepremicninami ne deluje v vseh nerazvitih drzavah sveta in prav tako v drzavah
srednje in vzhodne Evrope. Zato je bila izdelana vrsta programov s pogoji za
trgovanje. Programi so uporabljeni v (verjetno) vseh drZavah, ki so v prehodu, razen
na Hrvaskem. Iz objektivnih in subjektivnih razlogov je bila dosedanja finanéna
pomo¢ neucinkovita, tako da se bo izvedba tako velikega in predvsem dragega posega
vrdila z naslonitvijo na lastne modi s pomocjo avstrijskega in nizozemskega katastra.
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