Po drugi vojui 0 bila dela na mreZi 1. reda zakljudena leta 1948 z izvedbo dveh
naslonjenih mreZ, ki sta prekrili Gorenjsko, Primorsko, Isiro in jadransko obalo z
otoki. Zelo hitro so §tiri leta za tem dokondali sedanjo mreZo Il reda, do leta 1967
pa tudi ostale rede triangulacije. Skoraj polovico tega dela smo opravili slovenski
geodeti, ostalo pa Vojadkogeografski indtitut iz Beograda in e nekatere neslovenske
ustanove. Drugi del, zaradi razpada drZave nedokondani del jugoslovanskega
obdobja, se zacenja Ze okoli leta 1963 z obnovo stabilizacije in z izvedbo kvalitetnih
kotnih opazovanj v mreZi L reda. V tem €asu (celo nekaj let prej) so bile pri nas
opazovane tudi prve Laplaceove in gecidne totke.

Pred dvajsetimi leti pa se je v triangulaciji zacela tudi povsem slovenska iniciativa. V
okviru raznih raziskav je bilo najprej izmerjeno veliko $tevilo stranic L. reda (59) in IL
reda; opravill smo nekaj obmocnih sanaci mreZ vijih redov; uspesno smo vpeljali
navezovalne mreze (ki vkljuéujejo sanacijo trigonometricnih tock niZjih redov);
pomnozili smo geoidne toCke. Zadnjih pet let, ko ni vel ovir in prepovedi za
povezovanje z Evropo, pa smo se vkljudevali v regionalne GPS-kampanje, od katerih
je bila najpomembnejia prav letodnja (zakljuena v zadetku oktobra 1995}, saj je
zajela celotno slovensko mreZo I. reda.

Podatkov, ki ¢akajo na razgledane, sposobne in motivirane obdelovalee, je veliko. Gd
teh paé priakujemo, da bodo nakazali in tudi izpeljali refitve nekaterih osnovnih
problemov slovenske geodezije.
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Prispelo za objave: 1996-01-23

Na 12. sirokovnem sredanju geodetskih uprav (iz Avstrije, Republike Ceske, Hrvaike,
Furlanije-Julijske krajine, Slovagke, Slovenije, MadZarske in pokrajine Trentino
Juzna Tirolska) v Pragi (april 1995) je slovenska delegacija med drugim predstavila
uporabo katastrskih podatkov pri vrednotenju zemljisé.

Strokovnega srecanja se udeleZujejo drZave in pokrajini v [taliji, v katerih so stari
avstrijski zemljiSkokatastrski nacrii osnova zemljifkega katastra in zemips&ee knjige. V
dneh od 5. do 8. marca 1996 bo v Sevilli v Spaniji Delavnica o reformi katastra in
zemljike knjige v Srednji in Vzhodni Evropi in Latinski Ameriki. Delavnico
organizira Komite za naselja in mesta pri Ekonomski komisiji ZdruZenih narodov za
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Evropo {UN/FFE) Del tega zapisa bo uporabljen v prispevku Vrednotenje
nepremicnin.

DOLOCITEV VREDNOSTI PARCELE
Vrednost parcele je zmnozek dveh vrednosti

1 cene zemljidca na enoto poveiine

O povrdine parcele.

Cena zemljiiZa na enoto povriine je lahko: administrativino dolodena ali prosto
oblikovana. ¥V Sloveniji so bile cene zemljis¢ administrativno dolofene pri
nacionalizacijah in deloma pri razlastitvah. Pa tudi pri denacionalizaciji je za
povradilo vrednosti zemljisa, ki ga ni moZno vrniti v naravi, administrativno
dolodena cena encga kvadrainega metra zemljidca, seveda pod dolofenimi pogoji.
Prosto oblikovana ali trZna cena zemlji§ca nastane kot skupno ovrednotenje vseh
lastnosti zemlji¥ca. Te pa so:

O za kimnetijsko zemljidCe: vrsta rabe s katasirskim razredom, nadmorska vifina
in nagib zemlji¢a, dostop z javne poti, moZnost sirojne obdelave, osondenje,
zcmlﬁiék@knﬁim bremena, last samo enega zemljiSkoknjiZnega lasinika ali
last ved lastnikov, urejene ali neurejene meje parcele, vpliv p@nudb@ in
povpradevan]a;

0 za gozdno zemljiiCe: Cisto gozdno ali alternativnio gozdno zemljidce, lesna
zaloga, nadmorska vifina in nagib zemlji$¢a, dostop z javne poti in moZnost
spravila lesa, zemljiSkoknjiZna bremena, last samo enega zemljifkoknjiZnega
lastnika ali last ved lastnikov, urejene ali neurejene meje parcele, vpliv
ponudbe in povpradevanja;

0 za stavbno zemljite: zazidljivo (za kakden namen) ali nezazidljivo,
oddaljeniost od naselja, dostop do javne poti, oblika parcele, moZnost
prikljuckov na javne komunalne napeljave, nagib in osondenje, organizirana
(nova naselja) ali neorganizirana gradnja, lastnistvo, urejene ali neurejene
posestne meje, vpliv ponudbe in povpraSevanja.

Osnovna vrednost za kmetijsko in gozdno zemljisée se dolota po zakonsko dolodeni
Metodologiji za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemlji§¢a in gozda (iz leta 1987).
Ta vrednost se dologa za posamezne obéine glede na katastrski okraj. V osnovni
vrednosti se kaZe moZnost rabe zemljifca (njiva, travnik) in sposobnost zemljiséa za
doseganje dolocenih hektarskih donosov.

Vrednost gozda je odvisna od namena prodaje — ali gre za spremembo namembnosti
gozda (golosek) ali samo za promet z gozdom brez spremembe namembnosti.

Povréina parcele je podaiek iz evidence zemljiSkega katastra. Iz navedenih sestavin,
ki dolotajo konéno vrednost vsakega zemljiSca vidimo, da zemljiSkokatastrske
evidence trenutno nudijo nasiednie zahtevane podatke:

0 podathke za neposredni izradun vrednosti zemljiS¢a: vrsta rabe, katastrski
razred in povrina parcele

o dodaino pa $e podatke za posredno dolodanje prosto oblikovane vrednosti
zemlji§éa: podatke o obliki in legi parcele, podatke o tehni¢ni in pravni
urejenosti ali neurejenosti meja parcele
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Venio, da gre razvoj obdelovanja podatkov o nepremi¢ninah v to smer, da se bo
§tevilka parcele uporabljala kot indikator za vse tehni¢ne in pravne podatke,
povezane s to parcelo.

VERODOSTOJNOST KEATASTRSKIH PODATKOV ZA IZRACUN VREDNOSTI
ZEMJISCA

Zanima nas verodostojnost katastrskih podatkov, potrebnih za neposredni izracun
vrednosti zemljiS¢a. Ti podatki so: vista rabe in katastrski razred zemljisca ter
povrdina zemljiséa. Vrsto rabe in katastrski razred dologajo agronomi. Ce je le
mozno, agronomi vsakih petnajst let opravijo revizijo vrste rabe in katastrskih
razredov zemljis¢ za posamezne katastrske obéine v celoti. Za doloCitev viste rabe in
razreda med vzdrZevanjem katasira pa je praksa po Sloveniji razliéna. V regijah, kjer
imajo agronoma, agronom refuje zahteve po spremembi vrste rabe in razreda
zemiljis¢ na zahtevo strank. V regijah, kjer nimajo agronoma, vse zahteve reujemo
geodeti. Vrsto rabe dolofamo po dejanskem stanju, razred pa po razredu parcele z
enako vrsto rabe v bliZini.

Pri parcelacijah geodeti ne spreminjamo vrste rabe in razreda. Pri zahtevah za
odmero objektov geodeti odmerimo objekt, okolnemu zemljis¢u doloéimo visto rabe
— dvoritée. Povriino dvorii¢a dolofimo po presoji glede na povriino ostalega dela
parcele, vendar najvec 600 m?. Skupnih vlog za odmero objekta in spremembo vrste
rabe na zahtevo strank je v nekdanji obcini Kranj in ob¢ini TrZi¢ 200 na leto, kar
predstavlja pri skupnem §tevilu 110 000 parcel samo 0,18 odstotka.

Drugi katastrski podatek za neposredni izradun vrednosti zemljisca je povriina parcele.,
Povrsina parcele je eden najbolj obcutljivih podatkov pri ugotovitvi vrednosti zemljiséa in
?c od nekdaj ena od glavnih nalog geodezije, posebej geodezije v katastru.

PROMET Z ZEMLJISCI

Promet z zemlji8¢i poteka na dva nadina: nakup cele parcele po podatkih zemljiSkega
katastra in nakup dela prvoine parcele s predhodno parcelacijo. Pri nakupu cele
parcele prodajalec in kupec obi€ajno obhodita mejo parcele. Podatki o povrSini
parcele so samo podlaga za sklenitev kupoprodajne pogodbe, za poravnavo kupnine
in placilo dav$&in. Razlika med dejansko povriino parcele in povrdino, za katero je
bila pla¢ana kupnina, se le redko odkrije. Nakup celih parcel po povrsini iz katastra
je obicajen pri prometu z manjvrednimi kmetijskimi povriinami in gozdovi. Cena
enega kvadratnega metra takega zemljiS¢a je relativno majhna. Predvidljiva $koda
zaradi napacne poviSine ne odtehta strofkov meritve cele parcele.

Z dvigom cen obdelovalnih povrdin pa se vedno veé kupcev odloca za predhodno
izmero in zamejni¢enje parcele, ki se prodaja oziroma kupuje. Osnovne cene za en
kvadratni meter njive prvega razreda v ravnini dosegajo petsto tolarjev. Geodetski
zakon, ki je v pripravi, naj bi predvideval obvezno odmero zemlji$¢ pred prometom z
njimi.

POVRSINA PARCELE KOT PODATEK ZEMLJISKEGA K&TASTM

Povriina parcele kot podatek zemljikega katastra ima glede na stanje na kraju
samem ve¢ stopenj natancnosti. Najbolj natanéne so povrSine v pravno urejenem
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mejnem katastru, ugotovljene po letu 1974 z novo izmero. V programskem paketu
.zemljiSkokatastrskih tock (PP ZKTOC) je v opisnem delu za vsako mejno tocko
navedena pravna stopnja urejenosti. Koordinate mejnih tofk so dokonéne, vsak
geodetski poseg v tako urejeno parcelo je parcelacija. Mejni spor ni mozen. Pri
zapletenih postopkih denacionalizacije in lastninjenja, posebno pri velikih
kompleksih tovarn in stanovanjskih naseljih, je tako pripravljena geodetskokatastrska
osnova pokazala vse svoje izjemne prednosti.

PovrsSine parcel so ugotovljene z novo izmero pred letom 1974, Do leta 1970 so bili
posnetki narejeni klasicno, po letu 1970 pa z aerofotogrametrijo. Meje pravno niso
urejene. Pri vsakem geodetskem posegu v zemljiS€e je treba mejo pravno urediti. Pri
tem lahko pride do spremembe lege mejnih tock in s tem do spremembe povrin
vseh parcel, povezanih s to tocko. Vsi mejasi se morajo s tako spremembo meje
strinjati. Pri povrinah parcel, katerih koordinate so bile dolocene
aerofotogrametriéno, pa nastopata dve vrednosti:

O Mejni¢ili in signalizirali so geodeti. Signali so bili tono nad mejnimi tockami,
povr§ine so natancne v okviru natanénosti acrofotogrametrije.

O Mejnicili so geodeti, signalizirali pa sami lastaiki parcel. Signali velikokrat
(posebno pri zidanih ograjah v mestih) niso bili tofno nad mejnimi tofkami.
Povrgine parcel, povezanih s takimi tofkami, imajo sistemati¢ne pogreske. Te
sistemati¢ne pogreske v povriinah je tezko odpraviti. Ponovno je treba
preveriti ali ponovno doloditi vse mejne tocke parcele, jih na novo posneti,
pravno urediti in s sklepom popraviti povrSine prizadete parcele in povrine
vseh okolnih parcel.

O Vecina slovenskega ozemlja (80%) je pokrita z nadrti v merilu 1:2 880 ali
celo 1:5 760. Sedanja Republika Slovenija je v €asu Avstro-Ogrske monarhije
obsegala dezele Kranjsko, Korofko, Gorisko z delom Istre in Prekmurje.

MNacrti za deZele Kranjsko, Korogko, Goritko in Primorje so bili izdelani v krimskem
koordinatnem sistemu, naérti za dezelo Stajersko so bili izdelani v sistemu Schoeckel.
Prekmurje je bilo pod Ogrskim delom monarhije. MNaérti so bili izdelani v sistemu
Gellerthgy.

Do leta 1974 je bil nacin vzdrZevanja katastrskih nacrtov nespremenjen. Pri delitvi parcel
se je smel le izjemoma spreminjati zaris osnovne parcele, nista se smeli spreminjati niti
vpisana poviina osnovne parcele niti skupna povidina katastrske obéine. Ze med samim
vzdrzevanjem smo geodeti ngotavljali véasih obfutne razlike med vpisanimi in ponovno -
izmerjenimi poviSinami parcel. Dejanske poviSine so obiCajno manjse od vpisanih
povisin. Lastniki za napako dolZijo geodetsko upravo in velikokrat grozijo s toZbo za
odikodnino. Razlike med dejanskimi in vpisanimi povrinami so najvedje pri prometu z
zazidljivimi parcelami in pri sistematicni novi izmeri.

Pri novih izmerah po letu 1974 je bil (po novem geodetskem zakonu) — sistematicno.
uporabljan samo mejni ugotovitveni postopek, popolnoma pa so bili zanemarjani
geodetski podatki iz arhivov. Pri razgrnitvi podatkov nove izmere se lastniki pamd,
pri katerih je izmera pokazala manj$o povr§ino od dotedanje vpisane, zelo zanimajo
za povrine sosednjih parcel. Na geodetskih upravah moramo s podatki iz arhiva
pojasnjevati nastanke razlik v povriinah. Najhujsi spori, ki so pri tem nastali, so trajali
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vel let. Iz povedanega se vidi, kako katastrski podatki o vrsti rabe, katastrskem
razredu in povriini zemljis¢ odlogilne vplivajo na konéno vrednost parcel.

Podatki o vrsti rabe in katastrskem razredu zemljisé so tudi izhodi¥¢e za dolofitev
viSine prispevka za spremembo namembnosti zembkiséa iz kmetijskega zemljisca v
stavbno zemljiSée. Povriino funkcionalnega zemlji¥éa za gradnjo in visino prispevka
doloca obdinski oddelek za urbanizem.

CENITVE NEPREMICNIN V REPUBLIKI SLOVENLJI

V Sloveniji cenimo nepremicnine zapriseZeni sodni cenilci. Strokovno zdruZenje skibi
za strokovni razvoj in usposabljanje novih cenilcev. Nepremiéninska zveza Slovenije
je ¢lanica mednarodne nepremi¢ninske zveze FIABCI. 7 lastninjenjem se je pokazala
potreba po vmdmot@nju podjetij in sestavi otvoritvenih bilanc za lastninjenje. Pri tem
se je v Sloveniji mocno uvd]a‘vﬂ ameriski sistem ASA.

7.l pa slovenski izvedenci in cenilci nismo &lani evropskega zdruZenja TEGO YVOFA.,

In za zaklju¢ek: pogled v prihodnost — za vso drfavo vzpostavijen mejni kataster z
vsemi v praksi Ze dokazanimi prednostmi.

Zeljko Zlobec
Obiﬂcc;za geodetska uprava Kranj, Kranj

Prispelo za objavo: 1996-02-28

Na 12. strokovnem sredanju geodetiskih uprav (iz Avstrije, Republike Ceske, Hrvaske,
Furlanije-Julijske krajine, Slovaike, Slovenije, MadZarske in pokrajine
Trentino-JTuZna Tirolska) v Pragi (april 1995) je slovenska delegacija med drugim
predstavila viogo zemljitkega katastra pri nacionalizaciji in denacionalizaciji zemljis¢
v Republiki Sloveniji. Strokovnega srefanja se udeleZujejo drZave in pokrajini v
Italiji, v katerih so stari avstrijski zemljifkokatastrski nacrii osnova zemljiSkega
katastra in zemljiSke knjige.

uvoD

YV Sloveniji, kot delu Jugoslavije, je bila pred drugo svetovno vojno spostovana
zasebna lastnina. Pravila o vodenju zemljiSke knjige in zemljiSkega katastra so bila v
glavnem prevzeta iz staroavstrijskih predpisov in uzakonjena okrog leta 1930. Med
drugo svetovno vojno je bila poleg narodnoosvobodilne vojne izvedena $e
socialistiéna revolucija po sovietskem vzoru. Zasebna lastnina je bila v glavnem
ukinjena, nadomestila jo je druZbena lastnina.
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