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POVZETEK

Sistem delovanja nase zemljiSke knjige je bil dolgo casa precej staromoden in
nepregleden, Slo je za nacin dela, ki se je prakticno nespremenjen uporabljal kar 150 let.
Vsi podatki so bili zapisani v velikih in tezkih knjigah, ki jih je bilo tezko nositi, kaj Se le
najti potrebne podatke.

Diplomsko delo prikazuje poslovanje zemljiske knjige, kot javnega registra pred in po
digitalizaciji. In tako bralcu podaja vpogled v sistem poslovanja zemljiske knjige pred in po
digitalizaciji. Poudarek je predvsem na digitalizaciji, ki predstavlja pravo revolucijo v
poslovanju zemljiske knjige.

Najprej sem na kratko opisala razvoj, vrste, pomen in organizacijo zemljiske knjige. Nato
sem predstavila temeljna nacela zemljiSkoknjiznega prava. V nadaljevanju sem se
osredotocila na pravice, ki se vpisujejo v zemljiSko knjigo, opisala sem stvarne pravice in
tiste obligacijske pravice, ki se smejo vpisovati v zemljisSko knjigo, nacin njihovega
vpisovanja pred digitalizacijo in spremembe pri nacinu vpisovanja pravic v zemljiSko knjigo
po digitalizaciji, na kratko sem opisala tudi vrste vpisov v zemljiSko knjigo. Na koncu pa
sem najvec pozornosti posvetila bistvenim znacilnostim zemljiSkoknjiznega postopka pred
in po digitalizaciji. Predvsem sem se osredotocila na prednosti in novosti, ki jih je prinesla
digitalizacija zemljiske knjige.

KLJUCNE BESEDE: zemljiska knjiga, informatizacija, informatizirana zemljiska knjiga,

Zakon o zemljiski knjigi, zemljiSkoknjizno sodis¢e, zemljiSkoknjizni viozek, osredniji in Sirsi
pravni polozaj nepremicnine, plomba
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SUMMARY

LANDREGISTRY BEFORE AND AFTER DIGITIZATION

The work according to the system of aur Land register was for lang time very old and old-
fashcioned and not easily surveyed. The way of the work was practicial unacceptable and
it was used for 150 Years. All Information were written in big and havy books. The books
were hard to carry and allso the right Information werw hard to find.

The Diploma Thesis presents the managemant of the Land register as a Public register
before and after the Digitalization. And so get's the reader the insight in the system of the
management of the Land register before and after the Digitalization. The accent is
especially on the Digitalization that presents a real Revolution in management of the Land
register.

At first I brieflly described the develepnent, typ's, meaning and organization of the Land
register. Than I presented the basic principle of the land-book law. In the continuation I
focused on the rights that are written in Land register. I described the rights in Rem and
the Obligation rights that are alaved to be written in the Land register, the principle their
in-writting before Digitalization and changes by the way of writting rights in the Land
register after the Digitalization. I also shortly discribed the thyp's of writting s in Land
register. In the End I have mostly attention dedicated to hundamentally characteristics
land-book process before and after Digitalization. I have especially focused on adventage
and novelty that the Digitalization of the Land register brought.

KEY WORDS: land register, computerisation, computerisation of the land register, the
law of the land register, land-book court, land-book insert, central and outer law position
of the real estate, seal
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1 UvVOoD

Teznja po evidentiranju nepremicnin je stara in se je pojavila ze na zgodnji stopnji razvoja
pravnega prometa z nepremicninami. Prve zasnove evidentiranja nepremicnin so poznali
Ze v Casu pred nasim Stetjem, in sicer v starem Egiptu in Grdiji, za te evidence je bilo
znadilno, da so sluZile predvsem dejanskim potrebam in niso imele konstitutivnih ucinkov
glede obstoja stvarnih pravic.

Delovanje sodobnega trznega gospodarstva danes, pa si nikakor ne moremo predstavljati
brez ucinkovite javne evidence nepremicnin, ki bi zagotavljala varstvo pravnega prometa z
nepremicninami. Vrste in predvsem ucinki nepremicninskih evidenc so po svetu precej
razlicni. V Sloveniji je osnovna pravna nepremicninska evidenca zemljiska knijiga, ki je
tesno povezana z zemljiskim katastrom.

Zemljiska knjiga je javna knjiga namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na
nepremicninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremicninami. Zemljisko knjigo vodijo
zemljiskoknjizna sodiS¢a. Obstoj zemljiSke knjige ima izrazito prakticni pomen, saj
subjektu, ki zeli skleniti pravni posel, katerega predmet je nepremicnina, omogoca da se
preprica o bistvenih podatkih, ki se nanasajo na predmet morebitne pogodbe.

Nas sistem zemljiSke knjige omogoca absolutne ucinke stvarnih pravic na nepremicninah,
kot tudi publiciteto teh pravic. ZemljisSka knjiga tako predstavlja osredniji vir podatkov o
pravicah na nepremicninah, njihovih nosilcih, vsebinskem obsegu, vrstnem redu, kot tudi
ostalih dejstvih, ki so pomembna za pravno stanje nepremicnine.

Namen diplomskega dela je predstaviti poslovanje zemljiske knjige, kot javnega registra
pred in po informatizacij, ter hkrati podrobneje predstaviti prednosti in novosti v
poslovanju zemljiske knjige, ki jo je prinesla informatizacija in tako bralcu podati vpogled
v sistem nasega zemljiSkoknjiznega prava pred in po informatizaciji zemljiske knjige.

Cilj diplomskega dela je prikazati, da uporabnikom zemljiSke knjige, pa naj si bodo to
drzavni organi ali fizicne osebe, ni potrebno vec hoditi na sodisce in tako izgubljati veliko
dragocenega Casa, pac pa lahko od doma oz. iz pisarne v svojem naslonjacu opravijo vse
potrebne storitve preko elektronske zemljiske knjige, ki omogoca izboljSan dostop do
podatkov zemljiske knjige ter boljsi in hitrejsi pretok informacij.

Sistem delovanja zemljiske knjige je dolgo Casa veljal za precej staromoden, nepregleden
in mnogim nerazumljiv, saj je Slo za nacin dela, ki se je nespremenjen uporabljal kar
dolgih 150 let. In sicer so bili vsi podatki zapisani v velikih in tezkih knjigah, ki jih je bilo
tezko nositi, kaj Se le najti potrebne podatke. Veliko prelomnico pri vodenju zemljiSke
knjige predstavlja uporaba racunalniske tehnologije, s pomocjo katere so se vpisali
zemljiskoknjizni podatki v centralno vodeno glavno knjigo. Pravo revolucijo pa predstavlja



popolna informatizacija zemljiske knjige, zato bom v diplomskem delu poskusala dokazati
naslednje hipoteze:

e da je vzpostavljeni sistem elektronskega vlaganja zemljiSkoknjiznih predlogov priblizal
in olajSal uporabo zemljiske knjige uporabnikom,

e da je sistem elektronskega vodenja Dn-vpisnika in e-spisa s prenovljeno strukturo
glavne knjige olajsal delo zemljiSkoknjiznim pomocnikom, da lahko hitreje odlocajo in
opravijo ¢im vec vpisov,

e da je ukinitev krajevne pristojnosti zemljiSkoknjiznih sodiS¢ pozitiven korak v odpravo
zemljisSkoknjiznih zaostankov in je s tem strankam zagotovljena vecja pravna varnost

e da se s portalom e-ZK zagotavlja Se vecja javnost podatkov, ki se vpisujejo v zemljisko
knjigo in omogoca dostop in racunalniski izpis podatkov uporabnikom,

e da so na prvi pogled novosti zaradi ukinitve zemljiSkoknjiznih vloZkov in evidencnih
listov obcutne, dejansko pa se spreminja samo videz vpisov oziroma izpiskov in nacin
vodenja vpisov, na materialnopravnem podrocju pa zemljiSka knjiga ne prinasa
bistvenih sprememb,

e nov popolnoma informatiziran postopek poslovanja v zemljiSkoknjiznih zadevah je
omogocil pomembno posodobitev in racionalizacijo poslovanja sodisc,

o zaradi Stevilnih kontrol pravilnosti vpisov je zagotovljena viSja raven pravne varnosti,
predvsem pa je skrajSan Cas odloc¢anja v zemljiSkoknjiznih postopkih.

Pri izdelavi diplomskega dela sem uporabila raziskovalno metodo z raziskovanjem in
zbiranjem informacij, s pregledom zakonodaje, ter strokovne literature na tematiko
diplomskega dela, kamor spadajo knjige in strokovni clanki, ki sem jih uporabila pri
pisanju diplomskega dela.

V prvem delu svojega diplomskega dela sem najprej opisala razvoj, vrste, pomen in
organizacijo zemljiSke knjige ter predstavila nacela zemljiSkoknjiznega prava. V
nadaljevanju sem se osredotocila na pravice, ki se vpisujejo v zemljiSko knjigo, opisala
sem vse stvarne pravice in tiste obligacijske pravice, ki se smejo vpisovati v zemljiSko
knjigo, nacin njihovega vpisovanja pred in po informatizaciji. V petem poglavju sem
naredila primerjavo med zemljiSkoknjiznim postopkom pred in po informatizaciji. Na koncu
pa sem se osredotocila predvsem na prednosti in novosti, ki jih je prinesla informatizacija
zemljiske knjige.



2 RAZVOJ, VRSTE, POMEN IN ORGANIZACIJA ZEMLIISKE
KNJIGE

2.1 RAZVOJ ZEMLJISKE KNJIGE

Teznja po evidentiranju nepremicnin je stara in se je pojavila na zgodnji stopnji razvoja
pravnega prometa z nepremicninami. Prve zasnove evidentiranja nepremicnin so poznali
ze v Casu pred nasim Stetjem.

Prvi zametki razvoja zemljiSke knjige segajo v Cas antike, ko so Ze stari Grki poznali neke
vrste zemljiSko knjigo, ki so jo uporabljali, kot javni arhiv listin v katerem so shranjevali
razne pogodbe in oporoke. Grki so torej na enem mestu shranjevali vse tiste listine, ki so
se nanasale na zemljisce.

Prav tako so tudi Rimljani v Egiptu poznali zemljiSko knjigo, saj so imeli vzorno narejene
sezname zemljis¢ po okrajih. Pri tem so uporabljali obstojece listinske arhive. Njihov
takratni sistem je temeljil na starem egiptovskem zemljemerstvu. Za te evidence je bilo
znacilno, da so sluzile predvsem dejanskim potrebam in niso imele konstitutivnih ucinkov
glede obstoja stvarnih pravic (Berden et. al., 2002)

Zacetek zemljiSke knjige pri nas sega v leto 1536, ko je bila nastavljena imenjska knjiga,
ki je bila osnova za obdavcitev imetja, ki je predstavljal dohodek zemljiSke gospode od
lastne zemlje. Korak naprej sega v Cas Avstro Ogrske, ko je Marija Terezija s patentom
naloZila izboljSavo imenjske knjige, ki je bila osnova za deZelne deske' in nastavitev
Terezijanskega zemljiSkoknjiznega katastra. Na nasem ozemlju so bile dezelne deske prvi¢
uvedene leta 1730. Glavna knjiga se je zacela voditi leta 1783, vanjo pa so Ze takrat
vpisovali nepremicnine, njihove lastnike, pravni naslov pridobitve nepremicnine, opombe
in bremena (Triglav, 2009).

Tudi kasneje so se na ozemlju takratne Jugoslavije uporabljali avstrijski zemljiSkoknjizni
predpisi, Ceprav je Kraljevina Jugoslavija sprejela svoje predpise o zemljiski knjigi, zveza z
avstrijskim sistemom ni bila nikoli pretrgana. Prvi slovenski predpis, ki je urejal zemljisko
knjigo, je bil Zakon o zemljiski knjigi (ZZK) iz leta 1995.

Na podlagi Zakona o zemljiSkem katastru (ZZK) iz leta 1871 so se leta 1872 zacele
zemljiSke knjige pri nas voditi kot posebne organizacijske enote na sodis¢ih, nepremicnine
so bile sprva oznacene po lastnikih ali krajevnih imenih, opisane kot ,hisSa z vrtom" in
podobno, saj so bile oprte na Francov kataster, kot zaris numeri¢nih parcel z ustreznimi
seznami. Ze takrat pa je bila zemljiska knjiga sestavljena iz treh delov: glavne knjige,
zbirke listin in kopije katastrske mape (Vilfan, 1961).

! DeZelna deska je bila javna knjiga v katero so se vpisovale vse listine, ki so se nanaSale na

neko posest, vse spremembe v zvezi s to posestjo in vsa bremena na tej posesti, glavni namen
dezelne deske je bil varnost kreditnih poslov.



2.2 VRSTE NEPREMICNINSKIH EVIDENC

Vrste in predvsem ucinki nepremicninskih evidenc so danes po svetu precej razlicni,
poznamo taksne pravne ureditve, ki sploh nimajo urejene evidence nepremicnin in pravne
sisteme, ki ne poznajo nepremicninske evidence, ki bi imela konstitutivni ucinek. V teh
ureditvah stvarne pravice na nepremicninah nastajajo neodvisno od vpisa, ki ima v
pravhem prometu zgolj dokazno vlogo. V drzavah, v katerih pa ima zapis v
nepremicninsko evidenco konstitutivni ucinek, lahko danes naletimo na tri osnovne oblike:

Torensov sistem registracije, ki ga poznajo predvsem v drzavah juzne poloble, kjer
oseba, ki zatrjuje lastninsko pravico na nepremicnini, vloZi posebno vlogo pri
registriranem organu skupaj z dokazi o izmerah in lastniStvu. Organ vsebino te vloge na
krajevno obicajen nacin objavi in ¢e kdo lastninski pravici nasprotuje, lahko v roku enega
meseca od objave nasprotuje izdaji listine. V tem primeru o sporu odloéi registrski organ.
Posebnost tega sistema je, da izdana listina pomeni domnevo, ki je ni mogoce ovreci. Ce
se kasneje izkaze, da prijavitelj ni lastnik oziroma, da je prislo pri izdaji listine do druge
napake, ima prizadeti samo odskodninski zahtevek proti tistemu, iz sfere katerega izvira
napacen vpis (Stankovi€ v: Juhart et al., 2007).

Francoski sistem evidence nepremicnin oznacujemo kot sistem osebnih folij. Na razvoj
francoskega sistema je pomembno vplivala ureditev prenosa lastninske pravice in
prodajne pogodbe, ki ima translativni ucinek. Ta znacilnost se ohranja in na splosno velja,
da se med strankama prodajne pogodbe Steje lastninska pravica za preneseno z njeno
sklenitvijo, za ucinek prenosa proti tretjim pa se zahteva registracija pogodbe pri
nepremicninskem registru, ki ga vodijo upravni organi. Osnovna enota registra je
posamezna oseba, in ne parcela, kot to velja za Torensov in germanski sistem (Juhart et.
al, 2007).

Germanski oz. avstrijsko nemski sistem vecina piscev oznacuje kot sistem realnih folij.
Gre za zemljiSkoknjizni sistem, ki se vodi po nepremicninah in ne vec po osebah. Osnovna
pravna nepremicninska evidenca v tem sistemu je zemljiSka knjiga, ki je tesno povezana z
zemljisSkim katastrom, ki je dejanska nepremicninska evidenca. Celotno ozemlje je
razdeljeno na parcele, vsaka parcela pa je vpisana v zemljiSko knjigo. TakSen sistem je ze
od uvedbe zemljiske knjige uveljavljen tudi pri nas.

Slovenski sistem zemljiSke knjige izhaja iz avstrijske ureditve, saj je bila v najvecjem delu
Slovenije zemljiSka knjiga uvedena v ¢asu, ko je bilo to ozemlje del habsburske monarhije.

2.3 POMEN ZEMLJISKE KNJIGE

ZemljiSka knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na
nepremicninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremicninami (1. odstavek 1. ¢l. ZZK-1).



V zemljisko knjigo se vpisujejo nepremicnine, stvarne pravice na nepremicninah, dolocene
obligacijske pravice in doloena dejstva, ki so pomembna za pravni promet z
nepremicninami (Velkaverh, 2011).

Osnovne znacilnosti zemljiske knjige, kot javne evidence so:

- da so v njej vpisani podatki javni in kot taki vsakomur dostopni,
- vodi jo za to pooblascen organ, to so pri nas okrajna sodisca,

- vsebuje podatke o nepremicninah,

- vanjo se vpisujejo pravice in druga pravno relevantna dejstva.

2.4 ORGANIZACIJA ZEMLJISKE KNJIGE

ZemljiSka knjiga je sestavljena iz glavne knjige in zbirke listin (2. odstavek 1. ¢l. ZZK-

1).

Najpomembnejsi del zemljiske knjige je glavna knjiga, ki je namenjena vpisu podatkov o
pravicah na nepremicninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremicninami in samo vpisi v
glavni knjigi so merodaijni in odlocilni za posameznike.

2.4.1 GLAVNA KNJIGA PRED INFORMATIZACIJO

Roc¢no vodena glavna knjiga je bila sestavljena iz zemljiskoknjiznih vlozkov, ki so se vodili
po tekoCih oz. zaporednih Stevilkah nastanka, za vsako katastrsko obcino posebej, vsak
vlozek je vseboval nepremicnine enega lastnika v okviru ene katastrske obcine. Vsak
zemljiskoknjizni vloZek pa je bil sestavljen iz treh evidencnih listov A,B in C.

Glavna knjiga je torej predstavljala zbirko zemljiskoknjiznih vloZzkov doloCene katastrske
obcine, povezane v celoto. V zemljiskoknjiznih vlozkih so bile zdruzene nepremicnine iz
iste katastrske obcine, na katerih je bilo lastninsko pravno stanje enako (Velkaverh,
2011).

2.4.1.1 Zemljiskoknjizni viozek

V ro¢no vodeni zemljiski knjigi je imel vsak zemljiSkoknjizni vlozek svojo zaporedno
Stevilko, sestavljen je bil iz nadpisa® in treh eviden&nih listov A, B in C. Vsi vpisi, ki so se
nanasali na dolo¢eno nepremicnino, so se opravljali v vlozku, v katerem je bila vpisana
nepremicnina in sicer kronolosko.

Evidencni list A oz. popisni list je bil namenjen popisu vsebine posameznega
zemljiskoknjiznega vlozka. Vsak vloZek je moral vsebovati vsaj eno parcelo, lahko pa tudi

2 V nadpis so se vpisovali podatki o katastrski obcini, Stevilki zemljiSkoknjiznega vlozka in

sodiscu, ki je vodilo glavno knjigo.



veC. List A je bil sestavljen iz dveh oddelkov. V prvem oddelku (A1) so se vpisale parcele
po zaporednih Stevilkah in s katastrsko identifikacijsko oznako. Poleg tega pa so se iz
katastra povzemali Se podatki o dejanski rabi in povrSini. V drugem oddelku popisnega
lista (A2) so bili vpisani podatki, ki so se nanasali na pripis ali odpis parcel v
zemljiSkoknjizni vliozek. Ti podatki so omogocali vpogled v nastajanje in strukturalno
zgradbo posameznega vlozka. V ta del popisnega lista so se vpisovala tudi druga dejstva
in poocitve pravic, ki so vplivale na pravni promet z nepremicninami, ki so bile vpisane v
tem vlozku.

V evidencni list B oz. lastniski list se je vpisal vsakokratni lastnik nepremicnin, ki so
sestavljale zemljiskoknjizni vlozek. Poleg imetnika lastninske pravice se je v evidencni B
list vpisovalo tudi dejstva, ki so se nanasala na dolo¢enega imetnika lastninske pravice in
ki so vplivale na njegovo razpolaganje z nepremicninami. V kategorijo teh vpisov so
spadale zaznambe osebnih stanj.

Evidencni list C oz. bremenski list iz katerega so bile razvidne vse stvarne pravice, s
katerimi je bilo zemljiSCe obremenjeno, ter druge pravice in dejstva, ki so vplivala na
promet z nepremicninami. Razdeljen je bil na tri dele: C1, C2 in C3. V list C1 so se
vpisovala: osebna sluznost, pravica stvarnega bremena, zakupna pravica, predkupna
pravica, odkupna pravica in pogodbena odpoved prepovedi odtujitve in obremenitve
nepremicnine. V list C2 so se vpisovale druge pravice, kot na primer stvarna sluznost in
zaznambe glede pravnih dejstev. List C3 pa je bil namenjen vpisu hipoteke in z njo
povezanih zaznamb, kot sta zaznamba neposredne izvrsljivosti in zaznamba nadhipoteke
(Juhart et. al., 2007).

Naloga zemljiSkoknjiznega vlozka je bila trojna: in sicer, da se je v izpisku prikazala
dolocena nepremicnina (popisni A list), da se je pri nepremicnini vpisala lastninska pravica
(lastninski B list) in da so se pri nepremicnini izkazale obremenitve ter druga dejstva,
pomembna za pravni promet z nepremicnino (bremenski C list).

2.4.2 INFORMATIZIRANA GLAVNA KNJIGA

Z novelo ZZK-1C se je spremenil nosilec zemljiSke knjige in sicer se je papirnata oblika
spremenila v elektronsko in tako v skladu z novelo ZZK-1C glavna knjiga ni vec
sestavljena iz zemljisSkoknjiznih vlozkov, pac¢ pa samo iz elektronsko vodene glavne knjige
in zbirke listin. ZZK-1 v 175. c¢lenu dolo¢a, da se glavna knjiga vodi kot centralna
informatizirana baza, v katero se vpisujejo vsi potrebni podatki in sicer pri vsakem od
zemljiskoknjiznih sodiS¢ Republike Slovenije, ne glede na lego nepremicnine.

Informatizirana zemljiSka knjiga se povezuje z drugimi informatiziranimi javnimi
evidencami, ki vsebujejo podatke, pomembne za zemljisko knjigo, kot sta kataster in
centralni register prebivalstva, kar bistveno poenostavi postopek vpisa v zemljisko knjigo
in skrajSa njegov cas.



2.4.3 ZBIRKA LISTIN

Zbirko listin sestavljajo dokumenti in listine, na podlagi katerih je bil opravljen vpis v
zemljiSko knjigo (4. odstavek 1. ¢lena ZZK-1).

2.4.3.1 Zbirka listin pred informatizacijo

V rocno vodeni zemljiSki knjigi se je zbirka listin vodila v pisni obliki pri vsakem
zemljiskoknjiznem sodiscu. Sestavljale so jo listine in dokumenti, ki so bili podlaga za vpis
v zemljisko knjigo. V zbirko listin so se vloZili tudi sklepi, s katerimi je sodis¢e dovolilo
vpis, predlogi za vpis in listine, ki so bile podlaga za vpis po uradni dolznosti 0z. so bile
prilozene predlogu (Juhart et. al., 2007).

2.4.3.2 Informatizirana zbirka listin

Celovita informatizacija zemljisSke knjige je omogocila tudi vodenje informatizirane zbirke
listin centralizirano na enem mestu in sicer za tiste postopke, ki so se zaceli po uveljavitvi
novih dolo&b®. In sicer tako, da se po izvedbi vpisa v glavno knjigo vloZi v zbirko listin
sklep o dovolitvi vpisa in skenirane listine, ki so bile podlaga za vpis (novi 194. clen ZZK-
1). Vsako listino pa je mogoce poiskati v zbirki listin in sicer po opravilni Stevilki
zemljiskoknjiznega postopka, v katerem je bilo pravnomocno odloceno o dovolitvi vpisa
(novi 2. odstavek 193. ¢lena ZZK-1).

2.5 TEMELINA NACELA ZEMLJISKOKNJIZNEGA PRAVA

Nacela zemljiSkoknjiznega prava predstavljajo temelj poslovanja v zemljiski knjigi.
Zemljiskoknjizni pomocniki in zemljiskoknjizni sodniki odlo¢ajo in opravljajo vpise v
zemljisko knjigo izkljucno v skladu s temeljnimi naceli zemljiSkoknjiznega prava.

Med ta nacela spadajo: nacelo javnosti, nacelo publicitete vpisov, nacelo zaupanja v
zemljiSko knjigo, nacelo zakonitosti, nacelo konstitutivnosti vpisa in nacelo pravnega
prednika.

Kljub spremembam, ki jih je prinesla novela ZZK-1C, temeljna nacela zemljiskoknjiznega
prava ostajajo skoraj nespremenjena.

2.5.1 NACELO JAVNOSTI ZEMLJISKE KNJIGE

Nacelo javnosti zemljiSke knjige oz. formalno publicitetno nacelo nam pove, da so
podatki, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo, javni, kar pomeni, da je zemljiska knjiga
javna knjiga (Vrencur, 2005).

3 Nove dolocbe so bile uvedene z Novelo ZZK-C, ki je bila sprejeta dne 05. 04. 2011, v

praksi pa se zacela uporabljati 01. 05. 2011, ve€ o tem v 6. poglavju.



Nacelo javnosti zemljiSke knjige se uresniCuje z moznostjo vpogleda v stanje vpisov v
zemljisko knjigo in pridobivanjem podatkov. Pri tem pa je treba lociti med dostopnostjo
glavne knjige in zbirke listin. Vsi vpisani podatki v glavni knjigi zemljiSke knjige so javni in
jih sme vsakdo pregledovati, prepisovati ali zahtevati, da mu zemljisSkoknjizno sodisce izda
overjen izpisek iz zemljiske knjige® (1. odstavke 195. ¢lena ZZK-1).

Nekoliko ozje pa je nacelo javnosti glede zbirke listin. Na podlagi 1. odstavka 196. ¢l. ZZK-
1 ima vsakdo, ki izkaze upraviCen interes, pravico zahtevati, da mu zemljiSkoknjizno
sodis¢e omogodi vpogled v zbirko listin oziroma, da izda prepis listine s potrdilom o tem,
da je izvirnik oziroma overjen prepis listine vlozen v zbirko listin. Vpogled v zemljisko
knjigo je bil in je uporabnikom zagotovljen neposredno pri kateremkoli zemljiSkoknjiznem
sodiSCu, za katerokoli katastrsko obcino. Nov sistem zemljiSke knjige pa zagotavlja
brezplacen 24 urni dostop do podatkov zemljiske knjige.

2.5.2 NACELO PUBLICITETE VPISOV

Nacelo publicitete vpisov delimo na formalno publicitetno nacelo, ki pove, da so
podatki, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo javni in na materialno publicitetno nacelo,
ki pove, da uZivajo podatki, ki so vpisani v zemljiSko knjigo javno zaupanje. Materialno
publicitetno nacelo pa pozna spet dve plati: pozitivno in negativno.

Pozitivni publicitetni ucinek vpisov je doloCen v prvem odstavku 6. ¢lena ZZK-1 in
pravi da, Ce je vpis pravice oz. pravnega dejstva dovoljen, se Steje, da je ta pravica oz. to
pravno dejstvo, ki je vpisano v zemljisko knjigo, vsakomur znano in se nihée ne more
sklicevati, da mu ta pravica oz. pravno dejstvo ni bilo znano.

Pozitivno publicitetno nacelo torej pomeni, kar je vpisano, to velja. Zato se poznavanje
zemljiSkoknjiznega stanja domneva in je opustitev vpogleda v breme tistega, ki je vpogled
opustil oz. ga ni opravil. Zaradi tako pomembne pravne posledice je nujna tudi ¢asovna
razmejitev. Natancno je treba dolociti ¢as, od katerega velja domneva o poznavanju
zemljiSkoknjiznega podatka. Glede stanja izvrSenih vpisov ni nobenega dvoma.
Problematicni so vpisi, ki so v postopku vpisa, saj vpis pravic in pravnih dejstev v zemljiski
knjigi ucinkujejo od trenutka, ko je zemljiSkoknjizno sodisce prejelo predlog za vpis oz., ko
je zemljisSkoknjizno sodisce prejelo listino, na podlagi katere o vpisu odloca po uradni
dolZznosti. Zato se je v sistemu zemljiSke knjige oblikovala posebna vrsta pomoznega
vpisa, ki ga imenujemo plomba® (Juhart et.al., 2007).

Negativni publicitetni ucinek vpisov izraZa drugi odstavek 6. ¢lena ZZK-1 in pravi da,
Ce pravica oz. pravno dejstvo, za katero zakon doloca, da se vpisuje v zemljiSko knjigo, v

4 Novi 198 clen ZZK-1C uporabnikom omogoca brezplacen dostop in racunalniski izpis iz

informatizirane glavne knjige.

> Plomba je pomozni vpis, s katerim se javno objavi dejstvo, da glede dolocene
nepremicnine teCe zemljiSkoknjizni postopek v katerem zemljiskoknjizno sodisce e ni odlo¢ilo (134.
¢len ZZK-1).



zemljiski knjigi ni vpisano, se Steje, da tretji za to pravico oz. pravno dejstvo ni vedel, ¢e
se ne dokaze drugace. Ali povedano drugace, kar ni vpisano, ne velja.

2.5.3 NACELO ZAUPANJA V ZEMLJISKO KNJIGO

Nacelo zaupanja je poleg nacela javnosti eno izmed temeljnih nacel zemljiskoknjiznega
prava. Zapisano je v 10. ¢lenu SPZ in v 1. odstavku 8. ¢lena ZZK-1.
Tudi pri nacelu zaupanja govorimo o pozitivnem in negativnem ucinku.

Pozitivni ucinek nacela zaupanja se kaze v tem, da na nepremicnini obstaja samo tista
pravica, ki je vpisana.

Negativni ucinek pa nam pove, da pravica, ki ni vpisana v zemljisko knjigo, ne obstaja.

Opazimo lahko podobnost med materialnim publicitetnim nacelom in nacelom zaupanija.
Naceli imata podobno vsebino in tudi ucinke. Bistvena razlika med njima je, da se
publicitetno nacelo nanasa na celotno stanje vpisov v zemljiski knjigi, nacelo zaupanja pa
samo na stanje vpisa pravic (Juhart et.al., 2007).

Kdor izpolni pogoje za vpis pravice oz. pravnega dejstva v zemljiSko knjigo v svojo korist
in tega vpisa ne predlaga, nosi vse Skodljive posledice takSne opustitve (2. odstavek 8. ¢l.
ZZK-1).

2.5.4 NACELO ZAKONITOSTI

V skladu z nacelom zakonitosti zemljiskoknjizna sodisca odlocajo o vpisih samo na
podlagi listin, ki so podlaga za vpis, in stanja zemljiske knjige. Pravnih dejstev, ki
so temelj nastanka oz. prenehanja pravic, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo, ne ugotavlja
in tudi ni pristojno, da bi jih ugotavljalo. To pomeni, da zemljiSkoknjizno sodis¢e pri
odlocanju o vpisih ne preverja materialnopravnih, temve¢ samo formalne pogoje za vpis
(Plavsak, 1998).

2.5.5 NACELO KONSTITUTIVNOSTI VPISA

Nacelo konstitutivnosti vpisa pomeni, da se pravica na nepremicnini pridobi oz.
preneha z vpisom v zemljisko knjigo. Vpis v zemljiSko knjigo je torej obvezen pogoj
za pridobitev stvarnih pravic na podlagi pravnega posla, v nekaterih posebnih primerih pa
tudi takrat, ko je podlaga za nastanek ali prenehanje stvarne pravice sodna odlocba.

Vpis v zemljisko knjigo ima deklaratorni ucinek, ¢e pravica na nepremicnini nastane zunaj
zemljiske knjige na podlagi zakonske dolocbe, vpis te pravice pa zagotavlja predvsem
publicitetne ucinke (Juhart et.al., 2007).



2.5.6 NACELO PRAVNEGA PREDNIKA

Nacelo pravnega prednika v zemljiski knjigi zagotavlja verigo pravnih naslednikov
pri prenosu lastninske pravice in ustanavljanju drugih pravic na
nepremicninah. Gre za izrazito formalno nacelo, ki se uresniCuje z vrsto pravil, ki
dolocajo vsebino in lastnosti listin, ki so podlaga za vpis v zemljiSko knjigo (Vrencur,
2005).

Nacelo pravnega prednika temelji na tem, da nekdo, ki ni kot imetnik te pravice vpisan v
zemljiSko knjigo, nima razpolagalne moci za prenos, spremembo ali ukinitev knjizne
pravice. Saj so na podlagi 1. odstavka 9. clena ZZK-1 vpisi dovoljeni v korist osebe, v
katere korist ucinkuje listina, ki je podlaga za vpis.

2.5.7 NACELO VSTNEGA REDA VPISOV

Nacelo vrstnega reda vpisov v zemljisko knjigo doloca, da zemljiSkoknjizno sodisce
odloca o vpisih in opravlja vpise po vrstnem redu, ki se doloci po trenutku, ko je
zemljiskoknjizno sodis¢e prejelo predlog za vpis oziroma ko je zemljiSkoknjizno sodisce
prejelo listino, na podlagi katere o vpisu odloca po uradni dolznosti (1. in 2. odstavek 10.
Clena ZZK-1).

Ceprav ostajajo nacela zemlji$koknjiznega prava kljub spremembi ZZK-1 nespremenjena,
pa je vseeno novela ZZK-1C prinesla nekatere spremembe pri vrstnem redu vpisov
v zemljisko knjigo, saj je bilo z novelo ¢rtano celotno poglavije 6.4., ki je dolocalo vrstni
red vpisov zemljiSkoknjiznih predlogov po datumu in uri prejema zemljiSkoknjiznega
predloga.

Novi 2. odstavek 135. ¢lena ZZK-1 doloca, da mora zemljiSkoknjizno sodisce, ko prejme
predlog za vpis oz., ko prejme listino, ki je podlaga za vpis, na javen nacin s plombo
objaviti, da je glede doloc¢ene nepremicnine zacet zemljiSkoknjizni postopek. Informacijski
sistem elektronske zemljiske knjige (e-ZK) pa mora zagotavljati, da se plombe vpisujejo
po vrstnem redu, ki se dolo¢i po trenutku zacetka zemljiskoknjiznega postopka in da je
plomba vidna na rednem izpisku iz zemljiSke knjige najpozneje do zacetka uradnih ur
delovanja informacijskega sistema e-ZK naslednjega delovnega dne po dnevu zacletka
zemljiSkoknjiznega postopka.

10



3 PRAVICE, KI SE VPISUJEJO V ZVEMLJI§KO KNJIGO IN NACIN
NJIHOVEGA VPISA V ZEMLJISKO KNJIGO PRED IN PO
INFORMATIZACIJI

V zemljisko knjigo se lahko v skladu z nacelom zakonitosti vpisujejo samo tiste pravice, ki
jih doloCa zakon. V veljavhem pravu so to vse stvarne pravice na nepremicninah in
nekatere pravice iz obligacijskopravnih razmerij, katerih predmet je nepremicnina.

Med stvarne pravice, ki se vpisujejo v zemljisSko knjigo spadajo: lastninska pravica,
hipoteka, zemljiski dolg, sluznostna pravica, pravice stvarnega bremena in
stavbna pravica.

Med obligacijske pravice, ki se vpisujejo v zemljiSko knjigo spadajo: pravica
prepovedi odtujitve in obremenitve, zakupna in najemna pravica, predkupna
oz. odkupna pravica, in posebna pravica uporabe javnhega dobra.

Vse te pravice nastanejo na podlagi nekega pravnega posla, veljati pa zacnejo Sele z
vpisom v zemljiSko knjigo.

3.1 NACIN VPISOV PRAVIC IN PRAVNIH DEJSTEV PRED
INFORMATIZACIJO

Pred informatizacijo so se pravice v zemljiSko knjigo vpisovale z vknjizbami v ustrezne
evidencne liste in sicer tako, da se je oznacila vrsta pravice in njen imetnik. Pri nekaterih
vrstah pravic je zadoS¢ala samo njena oznaka, pri drugih, kot na primer pri stvarni
sluznosti in pri stvarnem bremenu, pa je bilo treba vsebino pravice natancno opisati, saj
vsebina pravice le iz poimenovanja ni bila razvidna. V teh primerih je moralo
zemljiSkoknjizno sodisce povzeti vsebino iz listine, ki je bila podlaga za vpis.

Imetnik pravice se je v zemljisko knjigo vpisal z osebnimi identifikacijskimi podatki. Za
fizicne osebe so bili to ime in priimek, EMSO ter naslov stalnega prebivalié¢a. Pri pravnih
osebah pa se je vpisovala firma oz. ime, sedez in poslovni naslov ter enoli¢na
identifikacijska Stevilka iz poslovnega registra (Juhart et.al., 2007).

3.2 NACIN VPISOV PRAVIC IN PRAVNIH DEJSTEV PO INFORMATIZACIJI

Pravila o vpisih pravic in pravnih dejstev, po informatizaciji so zapisana v novem 13.a
clenu, kjer so opredeljeni tudi novi pojmi v zvezi s pravnim poloZajem nepremicnine, saj
se v informatizirani glavni knjigi vpisi izkazujejo po osnovnem in SirSem polozaju
nepremicnine.

11



Pri vpisu pridobitve pravice se vpisejo tudi podatki o imetniku pravice, ki je lahko pravna
ali fizicna oseba, razen v primerih, ko zakon dolo¢a drugace, saj je Ze pred informatizacijo
bila npr. drugace doloCena vknjizba zemljiSkega dolga, ki se je vpisoval v korist
vsakokratnega imetnika zemljisSkega pisma.

Novela zakona pa uvaja dodatno izjemo, po kateri se v primeru, da gre za izvedeno
pravico, ki ucinkuje v dobro vsakokratnega lastnika druge nepremicnine, kot na primer
stvarna sluznost, pri pravici kot imetnik ne vpiSe lastnik gospodujoCe nepremicnine,
ampak se pri pravici vpise identifikacijski znak nepremicnine (3. odstavek 14. ¢lena ZZK-

1).

Gre za vpis, ki izvedbeno v celoti sledi dolocbi 213. clena Stvarnopravnega zakonika
(SPZ), po kateri je stvarna sluznost ustanovljena za potrebe druge gospodujoce
nepremicnine, ne glede na to, kdo je njen lastnik.

Tudi predznambe ter dolo¢ena druga dejstva, ki se v zemljiSko knjigo vpisujejo z
zaznambami (zaznamba za pridobitev vrstnega reda lastninske pravice, zaznamba spora
itd.) pravzaprav omejujejo osnovni pravni polozaj nepremicning, to je vknjizeno lastninsko
pravico, zato se vpisujejo pri osnovnem polozaju nepremicning, in ne pri sami
nepremicnini. Ce je katera od izvedenih pravic (hipoteka) predmet nadaljnjih pravic ali se
na izvedeno pravico nanasa vpis pravnega dejstva, se tak vpis opravi pri izvedeni pravici.

3.3 VPIS STVARNIH PRAVIC V ZEMLJISKO KNJIGO

Med stvarne pravice, ki se vpisujejo v zemljiSko knjigo sodijo: lastninska pravica,
hipoteka, zemljiski dolg, sluznost, stvarno breme in stavbna pravica.

3.3.1 LASTNINSKA PRAVICA

Lastninska pravica je pravica imeti neko stvar v posesti, jo uporabljati oz. z njo
razpolagati, hkrati pa mora biti imetnik te pravice vpisan v zemljiSko knjigo kot njen
lastnik.

Vpis lastninske pravice predstavlja osrednji vpis v zemljisSko knjigo. Pred informatizacijo se
je lastninska pravica pridobila z vknjizbo v evidencni list B zemljiskoknjiznega vlozka. Vpis
se je opravi z oznacbo vrste pravice in navedbo identifikacijskih podatkov fizicne ali
pravne osebe, v korist katere se je vpis predlagal.

V informatizirani glavni knjigi pa se vpisi izkazujejo po osnovnem in SirSem polozaju
nepremicnine. Osnovni pravni polozaj pri zemljiski parceli je vknjizba lastninske pravice
na nepremicnini. Ta tako imenovani osnovni pravni polozZaj nepremicnine se v prenovljeno
glavno knjigo vpise pri nepremicnini. Sir§i pravni polozaj nepremicnine pa poleg
polozaja nepremicnine vkljuuje Se vse pravice in pravna dejstva, ki nepogojno ali
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pogojno omejujejo ali izkljuujejo vknjizbo lastninske pravice na nepremicnini npr.
predznamba lastninske pravice.

Ce posku$amo narediti primerjavo nacina vpisov v rono vodeni zemljiki knjigi in zdajsnji
informatizirani zemljiski knjigi, lahko ugotovimo, da predstavlja osnovni pravni polozaj
nepremicnine to, kar je prej predstavljal evidencni list B, podatki o nepremicnini, ki se po
novem avtomatsko povzemajo iz katastra, so bili v rono vodeni zemljiski knjigi v
evidencnem listu A, del SirSega pravnega polozaja pa je bil v ro¢no vodeni zemljiski knjigi
v evidencnem listu C (Zemljak in Tekavec, 2011).

Lastninska pravica, kot osnovni pravni polozaj nepremicnine za posamezno osebo se vpise
tako, da se poleg vrste pravice vpiSe tudi idealni deleZ tega osnovnega pravnega polozaja
nepremicnine.

Lastninska pravica v zemljiski knjigi lahko predstavlja tudi dve posebni lastninski obliki in
sicer:

- solastnino in
- skupno lastnino.

Solastnina se je v rocno vodeni zemljiski knjigi vpisovala po idealnih delezih, ki so se
izrazali z ulomki. V informatizirani zemljiski knjigi pa se solastnina vpiSe tako, da se vpise
toliko osnovnih polozajev, koliko je solastninskih delezev.

Skupna lastnina pa se vpiSe tako, da se pri istem osnovnem pravnem polozaju kot
imetniki vpiSejo vsi skupni lastniki, v rocno vodeni zemljiski knjigi pa se je vpisala v korist
vseh skupnih lastnikov.

3.3.2 HIPOTEKA

Hipoteka je omejena stvarna pravica na tuji stvari, ki daje zastavnhemu upniku pravico, da
v primeru Ce zavarovana terjatev ni placana, da lahko sam proda zastavljeno stvar ali
zahteva njeno prodajo in se z obrestmi poplaca pred ostalimi zastavnimi upniki.

Hipoteka je ena tistih pravic, pri katerih samo oznacba vrste pravice ne zadosSCa za
potrebe pravnega prometa. Zaradi nacela akcesornosti je hipoteka povezana z zavarovano
terjatvijo in je zaradi seznanitev z vsebino hipoteke treba poznati tudi podatke o
zavarovani terjatvi.

V pravnem prometu je predvsem pomemben podatek, do katerega obsega je
nepremicnina obremenjena. Vedeti je treba, koliko znasa zavarovana terjatev in kaksni so
pogoji njenega vracanja. Zato se pri vknjizbi hipoteke v zemljiSko knjigo vpisuje poleg
navedbe vrste pravice, njenega imetnika in oznacbe na katero nepremicnino se nanasa,
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tudi bistvene podatke o zavarovani terjatvi kot so visina glavnice terjatve, valuta,
valorizacija, obresti, zapadlost terjatve ipd. (16. ¢len ZZK-1).

Ko pa hipotekarni dolznik poplaca svoj kredit, obicajno je to, ob placilu zadnjega obroka
kredita, mu hipotekarni upnik izda posebno listino, ki ji v praksi pravimo izbrisna
pobotnica in na podlagi katere lahko potem hipotekarni dolznik predlaga izbris hipoteke.
Do izbrisa hipoteke tako pride na podlagi zemljiSkoknjiznega dovolila hipotekarnega
upnika (pobotnice), ki dovoljuje izbris hipoteke, s tem, da mora biti podpis hipotekarnega
upnika na tem dovolilu overjen (Juhart et.al., 2007).

Hipoteka se je pred informatizacijo vpisala v evidencni list C3 zemljiSkoknjiznega vlozka, in
sicer tako, da se je navedla vrsta pravice in njen imetnik.

Pravila o vpisu hipoteke po informatizaciji so bila spremenjena neznatno. V novi dolocbi
13.a ¢lena ZZK-1 je v 8. odstavku zapisano, da se lahko v primeru spremembe terjatve,
zavarovane s hipoteko v zemljiski knjigi zaznamuje znizanje obrestne mere ali sprememba
zapadlosti terjatve (Velkaverh, 2011).

3.3.3 ZEMLJISKI DOLG

Zemljiski dolg je po svoiji vsebini in namenu zelo podoben hipoteki. Razlika je le v tem, da
zemljiski dolg ni odvisen od obstoja doloCene terjatve in lahko nastane ne glede na
osnhovno terjatev, za katero se zavarovanje ustanavlja.

Vpis pridobitve lastniskega zemljiSkega dolga v zemljiSko knjigo z vknjizbo ali predznambo
lahko predlaga samo lastnik nepremicnine, vpis upniskega zemljiSkega dolga pa samo
hipotekarni upnik. V zadnjem primeru mora biti predlogu za vknjizbo prilozena tudi izjava
lastnika nepremicnine, da soglasa z ustanovitvijo zemljiSkega dolga, na kateri je njegov
podpis notarsko overjen.

Izbris zemljiSkega dolga iz zemljiSke knjige pa je mogoc samo, Ce je predlogu za izbris
prilozeno zemljisko pismo (Juhart et.al., 2007).

Zemljiski dolg je novost v nasem pravnem sistemu, ki je bil uveden s SPZ, zato
informatizacija nanj ni vplivala.

3.3.4 SLUZNOSTNA PRAVICA

Sluznostna pravica je omejena stvarna pravica do uporabe tuje stvari ali pravice. Glede na
vsebino pa jo delimo na osebno in stvarno sluznost.

3.3.4.1 Osebna sluznost

Osebna sluznost nastane na podlagi nekega pravnega posla ali na podlagi samega
zakona.
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Pred informatizacijo se je osebna sluznost ustanovila z vpisom v evidencni list C1
zemljisko knjiznega vlozka z oznako vrste pravice (uzitek, raba) in imetnikom pravice.

Ker so osebne sluznosti po svoji materialnopravni naravi ¢asovno omejene stvarne
pravice, se mora vpisati tudi ¢as njihovega trajanja oz. oznaka, da trajajo do smirti
upravicene osebe. Ce je osebna sluznost vezana na rok, se lahko predlaga izbris sluznosti
po izteku roka, ne da bi bilo treba s posebno listino dokazovati podlago za izbris (Juhart
et.al., 2007).

3.3.4.2 Stvarna sluznost

Stvarna sluznost nastane na podlagi pravnega posla. Ustanovi se z vpisom v zemljiSko
knjigo in sicer v korist dolocene nepremicnine, npr. sluznostna pot, ki jo lahko uveljavlja
njen vsakokratni lastnik.

Stvarna sluznost se je pred informatizacijo vpisovala v evidencni list C2 zemljiSkoknjiznega
vloZzka z oznako, da gre za stvarno sluznost, ker pa sama oznaka stvarne sluznosti ni
povedala ni¢ o vsebini pravice, je bilo potrebno njeno vsebino natancno opisati in jo
vpisati v korist vsakokratnega imetnika gospodujoce nepremicnine (Juhart et.al., 2007).

Po informatizaciji je vpis stvarne in osebne sluznosti dolocen v 3. odstavku 14. ¢lena ZZK-
1, ki doloca, da se pri pravici kot imetnik ne vpiSe lastnik gospodujoce nepremicnine,
ampak se vpise identifikacijski znak nepremicnine. Gre za vpis, ki izvedbeno v celoti sledi
dolocbi 213. ¢lena SPZ, po kateri je stvarna sluznost ustanovljena za potrebe druge
gospodujoce nepremicnine, ne glede na to, kdo je njen lastnik.

3.3.5 STVARNO BREME

Pravica stvarnega bremena je omejena stvarna pravica na nepremicnini. S stvarnim
bremenom se obremeni dolo¢eno nepremicnino, njen vsakokratni lastnik pa je zavezan k
izpolnitvi tega bremena.

Pred informatizacijo se je stvarno breme vpisovalo v evidencni list C1 zemljiSkoknjiznega
vlozka obremenjene nepremicnine. Tudi pri stvarnem bremenu zgolj oznaka stvarno
breme ne zadosca, ker ne pove ni¢ o vsebini pravice, zato se je natancno opisalo s
podatki iz listine, ki je bila podlaga za vpis (Juhart et.al., 2007).

3.3.6 STAVBNA PRAVICA

Stavbna pravica je pravica, ki daje upravi¢encu pravico imeti v lasti nepremicnino, ki je
zgrajena nad ali pod tujo nepremicnino. Je ¢asovno omejena pravica, ki se ustanovi za
najvec 99 let in predstavlja izjemo od nacela povezanosti zemljiSca in objekta.

Vpis stavbne pravice v zemljisko knjigo je pred informatizacijo dolocal 185. ¢len ZZK-1. Na

podlagi katerega se je za vpis stavbne pravice odprl poseben vlozek, ki se je imenoval
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vlozek za vpis stavbne pravice, pri katerem se je vpisal imetnik stavbne pravice in
poocitila zemljiSka parcela, na kateri je obstajala stavbna pravica. Zemljiska parcela, ki se
je obremenila s stavbno pravico, se je ohranila v svojem zemljiSkoknjiznem vlozku.
Stavbna pravica pa se je kot breme vpisala pri tej nepremicnini v evidencni list C2
zemljiSkoknjiznega vlozka (Juhart et.al., 2007).

Vpis stavbne pravice po informatizaciji je urejen v novem 20.a ¢lenu ZZK-1. Stavba
pravica ima v razmerju do stavbe osnovni pravni polozaj, enako kot ga ima lastninska
pravica v razmerju do zemljiSke parcele. Pri stavbni pravici lo¢imo tudi polozaj te pravice
do nepremicnine, na kateri je ustanovljena. Pri tem razmerju ima stavbna pravica do
nepremicnine odnos izvedene pravice. Zato se pri stavbni pravici vpiSeta oba pravna
polozaja.

3.4 VPIS DRUGIH PRAVIC V ZEMLJISKO KNJIGO

V zemljisko knjigo se vpisujejo nekatere obligacijske pravice, ki so pomembne za pravni
promet z nepremicninami. Te pravice so: zakupna in najemna pravica, pravica prepovedi
odtujitve in obremenitve, predkupna in odkupna pravica ter pravica uporabe javnega
dobra.

3.4.1 ZAKUPNA IN NAJEMNA PRAVICA

Zakupna o0z. najemna pravica je pravica obligacijskega prava, katere predmet je lahko
nepremicnina in ki nastane s pogodbo med zakupodajalcem (najemodajalcem) in
zakupnikom (najemnikom).

Pred informatizacijo se je v zemljisko knjigo vpisovala v evidencni list Ci
zemljiSkoknjiznega vlozka z oznako pravice, imetnikom pravice in ¢asom trajanja, ki je bil
omejen na eno leto. (Juhart et.al. 2007).

Po informatizaciji pa zakupna in najemna pravica nista ve¢ ¢asovno omejeni pravici.

3.4.2 PREDKUPNA PRAVICA

Predkupna pravica je obligacijska pravica, ki nastane s pogodbo med lastnikom
nepremicnine in predkupnim upravi¢encem. Z njo se lastnik zaveze, da bo v primeru
nameravane prodaje nepremiCnine najprej ponudil sklenitev prodajne pogodbe
predkupnemu upravi¢encu. Vpis predkupne pravice v zemljiSko knjigo je v interesu
predkupnega upraviCenca, saj s tem nastopi publiciteta predkupne pravice in nihée v
pravnem prometu se ne more sklicevati na to, da za obstoj predkupne pravice ni vedel.

Predkupna pravica se v zemljiSko knjigo vpisuje z oznako pravice in imenom imetnika

(predkupnega upravic¢enca). Ker gre za ¢asovno omejeno pravico, se vpisuje dogovorjen
¢as njenega trajanja (Juhart et.al. 2007).
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3.4.3 ODKUPNA PRAVICA

Odkupna pravica je obligacijska pravica, ki nastane s pogodbo med lastnikom
nepremicnine in imetnikom odkupne pravice (5. odstavek 38. clena SPZ).

Odkupna pravica se v zemljisko knjigo vpisuje z oznako pravice in imenom imetnika
(odkupnega upravicenca). Vpisejo pa se tudi pogoji, pod katerimi lahko imetnik odkupne
pravice zahteva prodajo nepremicnine (Juhart, 2004).

3.4.4 POSEBNE PRAVICE UPORABE JAVNEGA DOBRA

Na nepremicninah, ki imajo status javnega dobra, je mogoce pridobiti pravico posebne
rabe kot posebno obliko upravicenja na javnem dobru (3. odstavek 19. ¢lena SPZ).

Posebna pravica uporabe javnega dobra se vpisuje v zemljiSko knjigo z oznako pravice in

navedbo vrste posebne uporabe. Vpisuje se v korist imetnika pravice iz upravne odlocbe,
s katero je ta pravica podeljena (Juhart, 2004).
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4 VRSTE VPISOV V ZEMLJISKO KNJIGO

Z izrazom vpis v zemljiSko knjigo razumemo nacin evidentiranja podatkov o pravicah
ali pravnih dejstvih v zemljiski knjigi (26. ¢len ZZK-1).

Vpis v zemljisko knjigo se opravi v skladu z dolodili ZZK-1 in na podlagi dolodil iz ZZK-1
lo¢imo glavne in pomozne vpise v zemljisko knjigo.

4.1 GLAVNI VPISI
Z glavnimi vpisi se v zemljisko knjigo vpisujejo pravice in pravna dejstva.
Glavni vpisi so:

- vknjizba,
- predznamba in
- zaznamba.

4.1.1 VKNJIZBA

Vknjizba je glavni vpis, s katerim se doseze in hkrati izkaze pridobitev, prenos, omejitev
ali prenehanje pravice, ki se vpisuje v zemljisko knjigo.

Vknjizba ima lahko konstitutivni (oblikovalni) ali deklaratorni (izkazni) ucinek. Konstitutivni
ucinek ima v primeru, ko se vknjizba nanasa na pridobitev oz. prenehanje stvarne pravice,
ki ucinkuje Sele z vpisom v zemljisko knjigo. To velja predvsem za pridobitev in
prenehanje pravice na podlagi pravnega posla. Deklaratorni uc¢inek pa ima v primeru, ko
gre za pridobitev stvarnih pravic na podlagi zakona in odlo¢be drZzavnega organa (Juhart
et.al., 2007).

Vsaka vknjizba mora vsebovati zemljiskoknjizno dovolilo oz. intabulacijsko klavzulo.

4.1.1.1 Zemljiskoknjizno dovolilo oz. intabulacijska klavzula

Zemljiskoknjizno dovolilo je strogo formalen instrument tako glede oblike kot tudi glede
vsebine. Vsebina intabulacijske klavzule je dolo¢ena v 25. clenom SPZ, ki jo opredeljuje,
kot izrecno, nepogojno izjavo tistega, Cigar pravica se prenasa, spreminja, obremenjuje ali
preneha, da dovoljuje vpis v zemljiSko knjigo. Bistvena je torej izjava volje, ki izraza
dovoljenje za vpis v zemljisko knjigo.
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4.1.1.2 Listine, ki so podlaga za vknjizbo

Listine, ki so podlaga za vknjizbo doloca 40. ¢len ZZK-1 in jih delimo v tri skupine:

- zasebne listine, ki vsebujejo overjeno zemljiskoknjizno dovolilo glede vknjizbe, ki
se predlaga, (pri zasebni listini notar le overi podpis stranke na zemljiSkoknjiznem
dovolilu),

- listine v obliki notarskega zapisa, ki vsebujejo zemljiSkoknjizno dovolilo glede
vknjizbe, ki se predlaga (notarski zapis je listina, ki jo v celoti sestavi notar),

- pravnomocne sodbe in dokoncne ali pravhomocne upravne odlocbe, s katerimi je
odloceno o pridobitvi ali prenehanju pravice, ki se vpisuje v zemljisko knjigo.

4.2 PREDZNAMBA

V zemljiskoknjiznem dovolilu je zapis pogoja izrecno prepovedan, zato pa lahko ucinke
pogojnega prenosa lastninske pravice dosezemo z uporabo instrumenta predznambe, ki
sluzi pogojni pridobitvi ali prenehanju pravic.

Predznamba je torej glavni vpis s katerim se doseze oz. izkaze pridobitev ali prenehanje
pravice, ki se vpisuje v zemljiSko knjigo in ki ucinkuje pod pogojem, da se predznamba
opraviCi (48. ¢len ZZK-1).

Predznamba je torej pomembna vrsta vpisa, ki ga lahko stranke v pravhem prometu
uporabijo, e Se niso izpolnjeni vsi pogoiji, ki se zahtevajo za vpis vknjizbe. Predznamba je
vrsta vpisa, ki varuje vrstni red in se je z njenim vpisom mogoce izogniti tveganjem
kasnejsih razpolaganj (Juhart et. al., 2007).

Pravila o predznambi so se z novelo ZZK-1C spremenila neznatno. Zaradi prilagoditve
spremenjenemu procesnemu pravilu o nacinu izvedbe vpisov, ki se po novem opravijo
Sele na podlagi pravhomocnega sklepa o dovolitvi vpisa, in ne ve¢ na podlagi
nepravnomocnega sklepa o dovolitvi vpisa (novi 177. ¢len ZZK-1), je spremenjena dolocba
o roku za opravicbo predznambe, ki sedaj teCe od vpisa predznamovane pravice, in ne od
izdaje sklepa o dovolitvi predznambe (novi 53. ¢len ZZK-1). Ta rok je materialnopravni
prekluzivni rok, zato tece tudi v ¢asu sodnih pocitnic.

Ko so izpolnjeni pogoji za vpis predznambe se le-ta vpiSe v zemljiSko knjigo. Vpis zajema
vsebino pogojne vknjizbe, opis manjkajoCega pogoja ter rok, v katerem je treba
predznambo opraviciti. Predznamba se opravi€i tako, da se predlaga vpis (vknjizba)
pravice v predznamovanem vrstnem redu, predlogu pa mora biti prilozena popolna listina,
ki je primerna za vknjizbo pravice (Juhart et.al., 2007).
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4.2.1 LISTINE, KI SO PODLAGA ZA VPIS PREDZNAMBE

Listine, ki so podlaga za vpis predznambe doloca 49. ¢len ZZK-1, te pa so:

- sodne odlocbe, ki Se niso pravhomocne, oziroma upravne odlocbe, ki Se niso
dokon¢ne ali pravnomocne,®

- zasebne listine, ki ne vsebujejo zemljiSkoknjiznega dovolila ali podpis na
zemljisSkoknjiznem dovolilu ni overjen,

- listine v obliki notarskega zapisa, Ce se predlaga vpis z izvodom notarskega zapisa,
ki ni namenjen vpisu v zemljisko knjigo,

- sklep izvrSilnega sodis¢a o predhodni odredbi in

- druge odlo¢be, za katere zakon dolo¢a, da so lahko podlaga za predznambo
pravice.

4.3 ZAZNAMBA

Zaznamba je glavni vpis, namenjen vpisu pravnih dejstev, ki so pomembni za pravni
promet z nepremicninami. V zemljiski knjigi se lahko zaznamujejo samo tista pravna
dejstva, za katera to doloca zakon (63. ¢len ZZK-1).

Vpis zaznambe v zemljiski knjigi nas opozori na dejstvo, da glede zaznamovane
nepremicnine tece nek postopek. To je lahko pravdni postopek, postopek izvrSbe, stecaja
ali prisilne poravnave zato lastnik zaznamovane nepremicnine, do pravnomocnosti tega
postopka z njo ne more prosto razpolagati. Zaznamba se lahko izbriSe, ko zaznamovano
pravno dejstvo neha obstajati (Juhart et. al., 2007).

4.3.1 VRSTE ZAZNAMB

V zemljisko knjigo se vpisuje kar nekaj zaznamb, v nadaljevanju pa bom predstavila le-
tiste ki se v praksi najpogosteje pojavljajo.

4.3.1.1 Zaznamba osebnih stanj

Zaznambe osebnih stanj se nanasajo na poslovno sposobnost 0z. na sposobnost
razsojanja imetnika pravice na nepremicnini, vpisane v zemljiSko knjigo. V veljavni
ureditvi zemljiske knjige so kot zaznambe osebnih stanj predvidene:

- zaznamba podaljSanja roditeljske pravice po polnoletnosti,
- zaznamba odvzema poslovne sposobnosti,
- zaznamba podaljSanja roditeljske pravice,

6 Upravna odlocba je dokoncna, ¢e proti nje ni ve¢ pritozbe v upravnem postopku,

pravnomocna pa postane po tem, ko je izkljucen tudi upravni spor, kot oblika pravnega sredstva.
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- zaznamba odvzema poslovne sposobnosti in
- zaznamba mladoletnosti.

Zaznambe osebnih stanj imajo samo publicitetni ucinek.

4.3.1.2 Zaznamba vrstnega reda

Zaznamba vrstnega reda je za pravni promet ena najpomembnejSih zaznamb. Od drugih
zaznamb se razlikuje predvsem po svojem ucinku. Pri zaznambi vrstnega reda ne gre za
publicitetni ucinek, ampak ustvarja moznost razpolaganja z nepremicnino z vnaprej
dolocenim vrstnim redom za vknjizbo pravice (Juhart, 2007, str. 182).

Zakon doloca pet oblik zaznambe vrstnega reda:

- zaznambo vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice,

- zaznambo vrstnega reda za pridobitev oziroma prenos hipoteke,
- zaznambo vrstnega reda za izbris hipoteke,

- zaznambo vrstnega reda za pridobitev stavbne pravice in

- zaznambo vrstnega reda za pridobitev etazne lastnine.

Med njimi je za pravni promet najpomembnejSa zaznamba vrstnega reda za pridobitev
lastninske pravice, ki varuje vrstni red pridobitve lastninske pravice, katere vpis bo
predlagan pozneje, s trenutkom od katerega ucinkuje ta zaznamba (68. ¢len ZZK-1).

Druge oblike zgoraj navedenih zaznamb pa se v praksi redkeje uporabljajo.

Z novelo ZZK-1C je najvecjo spremembo dozivel institut zaznambe vrstnega reda za
pridobitev lastninske pravice, saj ga je bilo treba v celoti prilagoditi novim pravilom o
elektronskem poslovanju zemljiSke knjige. Ker po novi ureditvi vlozi v lastnikovem imenu
predlog za zaznambo vrstnega reda notar v elektronski obliki. Izvirnik pisnega predloga pa
hrani notar po pravilih o hrambi listin.

Ko je bil sklep o dovolitvi zaznambe vrstnega reda izdan v obliki listine, je oseba, ki je
razpolagala s pisnim sklepom, razpolagala tudi z zaznamovanim vrstnim redom. Po novem
je sklep o dovolitvi zaznambe vrstnega reda izdan v elektronski obliki, zato pravila o
listinskem sklepu o dovolitvi zaznambe vrstnega reda niso vec uporabna. V novih pravilih
je razpolaganje s sklepom o zaznambi vrstnega reda prilagojeno elektronskemu
poslovanju. Po vzoru Zakona o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb
(ZVKSES) je razpolaganje s tem sklepom zaupano skrbniSkim notarjem, ki lahko kot
pooblas¢enci po nalogu lastnika zahtevajo izbris zaznambe pred iztekom veljavnosti ali
prenesejo pravico razpolaganja z vrstnim redom na novega upravicenca (Podgorsek,
2010).
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Sprememba dolocb o izvajanju vpisov je vplivala tudi na rok veljavnosti sklepa o dovolitvi
zaznambe vrstnega reda. Zaznamba vrstnega reda po novem preneha veljati z iztekom
enega leta od njenega vpisa v zemljisko knjigo.

4.3.1.3 Zaznamba odpoklica terjatve in zaznamba hipoteke

Vpis zaznambe odpoklica terjatve se opravi na podlagi listine o odpoklicu, na kateri je
overjen podpis hipotekarnega upnika. S tem postane odpoklic terjatve pravno ucinkovit
proti vsakemu lastniku nepremicnine, in ne le proti tistemu, ki mu je bil vrocen.

Z zaznambo hipotekarne tozbe se zaznamuje uvedba postopka, s katerim hipotekarni
upnik zahteva, da se zastavljena nepremicnina proda in z dosezeno kupnino poplaca
zavarovana terjatev. Vpis zaznambe predlaga hipotekarni upnik s predlogom, kateremu je
treba priloziti potrdilo pristojnega sodis¢a, da je bila hipotekarna tozba viozena (Juhart et.
al., 2007).

V praksi so se pojavila razli¢na stalisSa o tem, ali se v zemljiSko knjigo lahko vpise
sprememba obrestne mere oz. roka zapadlosti hipotekarno zavarovane terjatve. V novi
dolocbi 13.a ¢lena ZZK-1 je v 8. odstavku zdaj jasno zapisano, da se lahko v primeru
spremembe terjatve, zavarovane s hipoteko, v zemljiski knjigi zaznamuje zniZanje
obrestne mere ali sprememba zapadlosti terjatve. Ce je obrestna mera zviSana, pa se
lahko taka sprememba obrestne mere vpiSe samo, Ce je ustanovljena za razliko oz.
zviSanje terjatve nova hipoteka. Z novo dolo¢bo odpade dilema o vrsti vpisa te
spremembe 0z. zaznambe (novi 8. odstavek 13.a ¢lena ZZK-1).

4.3.1.4 Zaznamba spora

Zaznamba spora oznacuje, da poteka spor o pravici, ki je vpisana v zemljisko knjigo.
Spori, ki se jih lahko zaznamuje v zemljiski knjigi so:

- spori o pridobitvi lastninske pravice ali druge stvarne pravice,
- spori 0 prenehanju stvarne pravice in
- spori o dolocitvi nujne poti (79. ¢len ZZK-1)

Vpis zaznambe spora predlaga toznik oz. predlagatelj postopka o sporu, predlogu pa je
treba priloziti tozbo ali drugo procesno vlogo, s katero se uveljavlja zahtevek, in potrdilo
pristojnega sodisca o vloZeni tozbi (Juhart et. al., 2007).

4.3.1.5 Zaznamba izrednega pravnega sredstva

Zaznamba izrednega pravnega sredstva je po namenu, vsebini in ucinkih podobna
zaznambi spora. Od nje se razlikuje le v pravnem poloZaju, ki se zaznamuje. Za zaznambo
spora je znacilno, da je sprozen spor glede obstoja ali neobstoja pravice. Pri zaznambi
izrednega pravnega sredstva pa je najprej priSlo do vknjizbe pravice na podlagi
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pravhomocne sodbe ali upravne odlocbe. Z izrednim pravnim sredstvom pa se lahko
spremeni tudi pravnomocna sodba ali dokon¢na upravna odlocba.

Vpis zaznambe izrednega pravnega sredstva lahko predlaga samo tisti imetnik pravice,
proti kateremu je bila dovoljena vknjizba na podlagi pravnomocne ali dokoncne odlocbe
(Juhart et. al., 2007).

4.3.1.6 Zaznamba izvrsbe

Zaznamba izvrSbe se vpiSe na podlagi sklepa o izvrsbi, ki ga zemljiSkoknjiznemu sodiscu
poslje izvrsilno sodisce, ki je odlocalo o dovolitvi izvrSbe. V zaznambi izvrSbe se navedejo
izvrSilno sodis¢e, datum in opravilna Stevilka sklepa o izvrsbi, ki je podlaga za zaznambo
izvrSbe, in podatki o upniku, na podlagi katerega je bil izdan sklep o izvrsbi (2. odstavke
86. Clena ZZK-1).

Najpomembnejsi ucinek zaznambe izvrSbe je pridobitev hipoteke na nepremicnini, ki je
predmet izvrsbe.

4.3.1.7 Zaznamba stecajnega postopka

Zaznamba stecajnega postopka ima podoben pomen, kot ga ima zaznamba izvrsbe, in je
predvsem opozorilo, da je bil nad imetnikom lastninske pravice ali druge pravice uveden
stecajni postopek.

Zaznamba stecaja se opravi na podlagi sklepa steajnega sodiS¢a o zacetku stecajnega
postopka. V zaznambi steCaja se navedejo stecajno sodisce ter datum in opravilna Stevilka
sklepa o zacetku stecajnega postopka (3. odstavek 93. ¢lena ZZK-1).

Po zacetku stecaja tako zemljiSkoknjizno sodiS¢e ne sme izvesti vknjizb prenosa lastninske
pravice, predznamovana pridobitve pravice, zaznambe vrstnega reda in zaznambe
prepovedi obremenitve in odtujitve.

4.3.1.8 Zaznamba neposredne izvrsljivosti notarskega zapisa

Posebnost zaznambe neposredne izvrsljivosti je, da lahko njen vpis predlaga samo notar
skupaj s predlogom za vpis hipoteke, sklenjene na podlagi neposredno izvrsljivega
notarskega zapisa. Neposredna izvrsljivost se zaznamuje pri hipoteki, s katero se zavaruje
neposredno izvrsljiva zavarovana terjatev. Usoda zaznambe je povezana s hipoteko in se
zato izbriSe skupaj z njo (Juhart et. al, 2007).

4.3.1.9 Zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve

Zakon o izvrsbi in zavarovanju (ZIZ) v 271. ¢lenu doloca, da sme sodiS¢e za zavarovanje
denarne terjatve izdati zacasno odredbo, s katero prepove dolzniku, da bi odtuijil ali
obremenil svojo nepremicnino, z zaznambo te prepovedi v zemljiski knjigi.
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Zemljiskoknjizno sodisce vpiSe zaznambo po uradni dolznosti na podlagi obvestila sodisca,
ki je odlo¢alo o zacasni odredbi. V zaznambi prepovedi odtujitve in obremenitve se
navedejo sodisce, ki je izdalo sklep o zacasni odredbi, ki je podlaga za zaznambo, datum
in opravilna Stevilka tega sklepa ter podatki o upniku, na predlog katerega je bila zacasna
odredba izdana (99. ¢len ZZK-1).

Zaznamba prepovedi razpolaganja se praviloma nanasa na lastnika nepremicnine.
Bistvena posledica vpisane zaznambe pa je, da ucinkuje kot ovira za dovolitev nadaljnjih
vpisov, katerih posledica je prenos ali obremenitev lastninske pravice (Juhart et. al.,
2007).

4.4 POMOZNI VPISI

Pomozna vpisa v zemljiSko knjigo sta dva in sicer:

- poocitev in
- plomba.

4.4.1 POOCITEV

Poocitev je pomozen vpis v zemljiSko knjigo, s katerim se bodisi vpiSe sprememba
podatka glede nepremicnine oz. imetnika pravice na nepremicnini, ki se vpisuje v
zemljisko knjigo, kadar zemljiSka knjiga ni temeljna evidenca za te podatke, bodisi se
oznacijo povezave med posameznimi vpisi v zemljiski knjigi (114. ¢len ZZK-1).

Tudi z informatizacijo se je poocitev ohranila kot oblika pomoznega vpisa. S tem vpisom
zemljiskoknjizna sodiS¢a po uradni dolznosti vpisujejo tudi spremembe na podlagi odlocb
ali obvestil geodetskih uprav o parcelaciji (delitvi ali zdruzitvi nepremicnin), Ceprav se v
praksi v zvezi s tem pomoznim vpisom po sprejemu Zakona o evidentiranju nepremicnin
(ZEN), ki je v drugem odstavku 47. clena kot pogoj za zdruzitev parcel dolocil zgolj pogoj
enakega pravnega stanja glede lastninske pravice, zastavlja vrsta vprasanj, saj ZEN ni
uposteval, da se lahko pravni polozaj nepremicnine z vpisom te katastrske operacije
spremeni ne le, ¢e je pri nepremicninah, ki se zdruZujejo, lastninsko stanje razli¢no,
temvec tudi Ce je razlicno stanje glede kaksne druge stvarne pravice, ali Ce je pri kateri od
teh nepremicnin predznamovana lastninska pravica, ali vpisana zaznamba vrstnega reda
ali zaznamba spora. Ker se pravni polozZaj nepremicnine ne sme spremeniti S pomoznim
vpisom (poocitvijo), je dolocba 115. ¢lena ZZK-1 dopolnjena s pravilom, da se poocitev
delitve ali zdruZitve na nepremicnini dovoli samo, Ce se zaradi tega pomoZnega vpisa v
niemer ne bo spremenil niti SirSi pravni polozaj nepremicnine (Reich v: Tratnik et.al.,
2007).
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4.4.2 PLOMBA

Plomba je pomozen vpis, s katerim se javno objavi, da je bil glede dolo¢ene nepremicnine
zaCet zemljiSkoknjizni postopek, v katerem zemljiSkoknjizno sodis¢e o vpisu Se ni odlocilo
(134. ¢len ZZK-1).

Namen plombe je, da se z njenim vpisom objavi dejstvo, da glede dolocene nepremicnine
tece zemljiskoknjizni postopek.

ZemljiSkoknjizno sodis¢e plombo vpiSe po uradni dolznosti po tem, ko se je zacel
zemljiskoknjizni postopek. O vpisu plombe zemljiSkoknjiznemu sodiS¢u ni treba izdajati
posebnega sklepa, ki bi se vrocal strankam zemljiSkoknjiznega postopka (Juhart et. al.,
2007).

Plomba je odlocilna pri zagotavljanju vrstnega reda vpisov v zemljiSko knjigo, saj mora
zemljiskoknjizno sodiS¢e vpisovati plombe po vrstnem redu, ki se doloCi po trenutku
zemljiSkoknjiznega postopka, in mora odlocati o vpisih in opravljati vpise po vrstnem redu,
ki se doloci po trenutku zacetka zemljiSkoknjiznega postopka (2. odstavek 135. ¢lena in 1.
odstavek 10. ¢lena ter 189. ¢len ZZK-1).

Na podlagi Cetrtega odstavka 135. ¢lena ZZK-1 se pri plombi vpisujejo naslednji podatki:

- opravilna stevilka, pod katero se vodi zemljiskoknjizni postopek,

- dan, ura in minuta zacetka zemljiskoknjiznega postopka,

- datum vpisa plombe v zemljisko knjigo,

- vrsta vpisa, ki se z zemljiSkoknjiznim predlogom zahteva oziroma o katerem
zemljiSkoknjizno sodisce odlo¢a po uradni dolznosti,

- oznaka, da gre za plombo.

Poleg navedenih podatkov, se po uvedbi popolne informatizacije v zemljiski knjigi pri

plombi vpisujejo tudi podatki o stanju postopka in podatki o tem, ali je bil vpis dovoljen
oziroma, ali je bilo o vpisu odloceno negativno.

4.5 NEPRAVILNI VPISI V ZEMLJISKO KNJIGO
V zemljiski knjigi poznamo dvoje nepravilnih vpisov in sicer:

- formalno nepravilne vpise in
- materialnopravno nepravilne vpise.
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4.5.1 FORMALNO NEPRAVILNI VPISI

Pri formalno nepravilnih vpisih gre za napako oziroma pomoto zemljiSkoknjiznega sodisca.
Kadar zemljiSkoknjizno sodiS¢e ugotovi napako, zacne postopek popravljanja napake po
uradni dolznosti in sicer tako, da pri pomotnem vpisu opravi zaznambo pomote in sicer s
sklepom o odpravi pomote.

4.5.2 MATERIALNOPRAVNO NEPRAVILNI VPISI

O materialnopravno nepravilnem vpisu govorimo, ¢e vpis v zemljiSko knjigo nima pravne
podlage. Ker zemljiskoknjizna sodis¢a v postopku odlocanja o vpisu preverjajo le formalne
pogoje, ne pa tudi materialnopravnih pogojev, se v praksi velikokrat zgodi, da se vpisi
opravijo na podlagi ni¢nega ali izpodbojnega pravnega posla (Juhart et. al., 2007).
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5 ZEMLIISKOKNJIZNI POSTOPEK PRED IN PO
INFORMATIZACIII

5.1 SPLOSNE ZNACILNOSTI ZEMLJISKOKNJIZNEGA POSTOPKA

Zemljiskoknjizni postopek je posebna vrsta postopka, ki je urejen v 5. poglavju ZZK-1,
subsidiarno pa se zanj uporabljajo pravila nepravdnega postopka, saj gre za neke vrste
nepravni postopek.

Zaradi svoje narave ima zemljiSkoknjizni postopek tudi svoja nacela, ki so kljub
spremembi zakona ostala nespremenjena. Ta nacela so:

- nacelo hitrosti postopka (21. ¢len ZZK-1),

- nacelo vrstnega reda odloc¢anja o vpisih (122. ¢len ZZK-1),

- omejitev nacela zasliSanja udelezencev postopka (123. ¢len ZZK-1),
- nacelo formalnosti postopka (124. ¢len ZZK-1) in

- nacelo dispozitivnosti (125. ¢len ZZK-1).

Pred novelo ZZK-1 C je o vpisih v zemljiSko knjigo odlocalo zemljiSkoknjizno sodisce, ki je
bilo pristojno za vodenje glavne knjige glede na lego nepremicnine, ki je bila predmet
postopka.

Na podlagi novega 175. ¢lena ZZK-1 pa o vpisih v zemljiSko knjigo odlo¢a katerokoli
zemljiSkoknjizno sodiS¢e Republike Slovenije v centralni informatizirani bazi glavne knjige,
saj prenovljeni sistem e-zemljiSke knjige samodejno dodeljuje zadeve v odlocanje vsem
zemljiskoknjiznim sodiS¢em po vrstnem redu prejema zadeve ne glede na obmocje, na
katerem lezi nepremiCnina, na katero se vpis nanaSa, upoStevaje obremenjenost
posameznega sodiS€a. Nov sistem uposteva tudi vnaprej doloceno obremenjenost
zemljiSkoknjiznih pomocnikov in tako omogoca hitrejSe reSevanje zadev.

Informatizirana zemljiSka knjiga omogoca neposredno povezavo s katastrom, centralnim
registrom prebivalstva, mati¢no knjigo, sodnim registrom in drugimi javnimi evidencami,
ki vsebujejo podatke, pomembne pri odlocanju v zemljiSkoknjiznem postopku, kar
bistveno prispeva k hitrejSemu reSevanju zemljiskoknjiznih zadev.

V zemljiskoknjiznih zadevah na prvi stopnji vecinoma odlocajo zemljiSkoknjizni sodniski
pomocniki. O ugovoru zoper sklep zemljiSkoknjiznega pomocnika Se naprej odloca
zemljiskoknjizni sodnik istega sodiS¢a. Posebna novost pa je generalna pristojnost Visjega
sodis¢a v Kopru, kot drugostopenjskega sodisca za pritoZzbene zadeve (Vodopivec, 2011).
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5.2 ZACETEK  ZEMLJISKOKNJIZNEGA POSTOPKA PRED
INFORMATIZACIJO

Pred novelo ZZK-1 se je zemljiSkoknjizni postopek zacel v trenutku, ko je zemljiSkoknjizno
sodisCe prejelo zemljiSkoknjizni predlog oz. ko je prejelo listino, na podlagi katere je o
vpisu odlocalo po uradni dolznosti (133. ¢len ZZK-1).

Zemljiskoknjizni predlog je lahko vlozil vsak, ki je izkazal pravni interes, da se opravi vpis
v zemljisko knjigo, ¢e zakon ni dolocal, da posamezno vrsto vpisa lahko predlaga samo
dolocena oseba (70. ¢len ZZK-1).

Postopek vlozitve zemljiSkoknjiznega predloga je bil izrazito formaliziran. Vlagatelj je
moral predlog vloZiti pri krajevno pristojnem sodiS¢u glede na lego nepremicnine in sicer
pisno na predpisanih standardiziranih zemljiskoknjiznih obrazcih.

V skladu s prvim odstavkom 140. ¢lena ZZK-1 je moral zemljiSkoknjizni predlog vsebovati
naslednje podatke:

- navedbo sodisca,

- podatke o predlagatelju in njegovem morebitnem zakonitem zastopniku oziroma
pooblascencu,

- oznako predmeta predloga z identifikacijskim znakom nepremicnine, na katero se
je predlog nanasal, in vrsto vpisa, ki se je predlagal,

- navedbo listin, ki so bile podlaga za zahtevani vpis,

- dolocen zahtevek za vpis z navedbo identifikacijskega znaka nepremicnine, pri
kateri naj bi se vpis opravi, ter vrsto in vsebino vpisa, ki se je s predlogom
zahteval,

- podpis vlagatelja.

Predlogu za vpis v zemljisko knjigo je moral vlagatelj priloZiti listine, ki so bile podlaga za
vpis. Zasebne listine so morale biti priloZzene v izvirniku, listine v obliki notarskega zapisa
pa v obliki kateregakoli odpravka.

Predlogu za vpis v zemljiSko knjigo je moral predlagatelj priloZiti tudi potrdilo o placilu
sodne takse.

Pri vpisih, ki jih je vodilo zemljiSkoknjizno sodis¢e po uradni dolznosti, pa se je

zemljiSkoknjizni postopek zacel tako, da je organ, ki je izdal odlocbo, le-to poslal
zemljiskoknjiznemu sodiscu.
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5.3 ZACETEK ZEMLJISKOKNJIZNEGA POSTOPKA PO INFORMATIZACIJI

Novi drugi odstavek 133. ¢lena ZZK-1 pravi, da se zemljiSkoknjizni postopek zacne v
trenutku, ko streznik informacijskega sistema e-zemljiske knjige, na katerem te¢e modul
za vodenije elektronskega vpisnika, sprejme zemljiSkoknjizni predlog.

Novela ZZK-1C je uvedla popolno informatizacijo zemljiske knjige, zato se morajo
zemljiskoknjizni predlogi obvezno vlagati elektronsko. Tudi listine, ki se prilagajo
zemljiskoknjiznemu predlogu, in druge vloge, se priloZijo v elektronskem prepisu.

Da se je zacel nek zemljiskoknjizni postopek mora biti ¢im prej razvidno za tretje osebe,
kar se doseze z vpisom plombe v zemljiSko knjigo, s ¢imer se javno objavi, da je bil glede
dolocene nepremicnine zacet zemljiSkoknjizni postopek, v katerem zemljiSkoknjizno
sodisce o vpisu Se ni pravnomocno odlocilo (1. odstavek 134. ¢lena ZZK-1).

Zemljiskoknjizno sodis¢e vpiSe plombo po uradni dolZznosti takoj ko prejema
zemljiSkoknjizni predlog oziroma listino, na podlagi katere o vpisu odlo¢a po uradni
dolznosti (1. odstavek 135 ¢lena ZZK-1)

Na podlagi 2. odstavka 135. ¢lena ZZK-1 mora informacijski sitem e-ZK zagotavljati, da se
plombe vpisujejo po vrstnem redu, kot je priSel na streznik zemljiSkoknjizni predlog in da
je plomba vidna na rednem izpisku iz zemljiSke knjige najpozneje do zacetka uradnih ur
delovanja informacijskega sistema e-ZK naslednjega delovnega dne. Poleg dosedanijih
podatkov, ki so se vpisovali v plombo, se po novem pri plombi vpisujejo tudi podatki o
stanju postopka in podatki o tem, ali je bil vpis dovoljen oz., ali je bilo o vpisu odlo¢eno
negativno.

Plomba se na podlagi 1. odstavka 136. Clena ZZK-1 izbriSe po uradni dolznosti ko je v
zemljiskoknjiznem postopku pravnomocno odloc¢eno, da se vpis dovoli ali pa, da se
postopek ustavi zaradi umika predloga, kadar se predlog zavrze ali kadar vpis ni dovoljen.

5.4 ODLOCANJE ZEMLJISKOKNJIZNEGA SODISCA PRED
INFORMATIZACIJO

Pred novelo ZZK-1C je o vpisih v zemljisko knjigo na prvi stopnji odlocalo tisto
zemljiskoknjizno sodiS¢e, na obmodcju katerega je lezala nepremicnina, na katero se je
vpis nanasal (126. ¢len ZZK-1).

O vpisih v zemljisko knjigo so odlocali zemljiskoknjizni referenti s sklepom. Zoper sklep, ki
ga je izdal zemljiskoknjizni referent je lahko udelezenec postopka v predpisanem roku
vloZil ugovor o katerem je na prvi stopnji odlocal zemljiSkoknjizni sodnik istega krajevno
pristojnega sodisc¢a (157. in 158. clen ZZK-1).
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Zoper sklep o vpisu, ki ga je izdal zemljiSkoknjizni sodnik, pa so udelezenci postopka lahko
v predpisanem roku vlozili pritozbo o kateri je odlocalo krajevno pristojno visje sodisce.

5.5 ODLOCANJE ZEMLJISKOKNJIIZNEGA SODISCA PO
INFORMATIZACIJI

Z uveljavitvijo novele ZZK-1C sistem e-ZK dodeljuje zemljiskoknjizne zadeve v odloc¢anje
zemljiskoknjiznim sodniskim pomocnikom pri vseh zemljiSkoknjiznih sodis¢ih Republike
Slovenije, in sicer po vrstnem redu prejema zadev ne glede na to, na obmocju katerega
zemljiSkoknjiznega sodisca lezi nepremicnina, na katero se vpis nanasa, ob upostevaniju
Stevila neresenih zadev posameznega zemljiSkoknjiznega sodniskega pomocnika (1.
odstavek 126. clena ZZK-1).

Za odlocanje o ugovoru zoper sklep zemljiSkoknjiznega sodniSkega pomocnika pri
posameznem zemljiskoknjiznem sodiS¢u je pristojen zemljiSkoknjizni sodnik istega
zemljiskoknjiznega sodis¢a (2. odstavek 126. ¢lena ZZK-1).

Velika sprememba, ki jo je prinesla novele ZZK-1C pa je, da o vseh pritozbah v
zemljiskoknjiznih postopkih, odloc¢a izkljuéno eno in edino krajevno pristojno Visje sodis¢e
v Kopru, kot drugo stopenjsko sodisce (4. odstavek 126. ¢lena ZZK-1).

5.6 VROCANJE PISANJ PRED INFORMATIZACIJO

ZemljiSkoknjizna sodiS¢a so pred informatizacijo vsa pisanja po posti ali osebno proti
podpisu vrotala vsem udeleZencem zemljiskoknjiznega postopka’.

5.7 VROCANJE PISANJ PO INFORMATIZACIJI

Na podlagi novega 125.b clena je tudi vroCanje pisanj prilagojeno elektronskemu
poslovanju, saj se vroCitve predlagateljem, ki so sami vloZili elektronski zemljiSkoknjizni
predlog, in profesionalnim zastopnikom (notarjem, odvetnikom pravobranilcem in pod
dolocenimi pogoji nepremicninskim druzbam) opravljajo izkljuéno elektronsko, le drugim
udelezencem zemljiskoknjiznega postopka, ki jih ne zastopajo profesionalni zastopniki, se
Se naprej vro€a na njihove naslove, navedene v viogi.

7 UdeleZenci zemljiskoknjiznega postopka so: predlagatelj postopka ali organ, na zahtevo

katerega zemljiSkoknjizno sodisce odloCa o vpisu po uradni dolZnosti, oseba, v korist katere se vpis
predlaga, oseba, proti kateri se predlaga vpis, oziroma druga oseba, katere pravni interes utegne
biti prizadet z vpisom v zemljisko knjigo.
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5.8 POSEBNI ZEMLJISKOKNJIZNI POSTOPKI
ZZK-1 ureja tudi stiri posebne postopke, povezane z delovanjem zemljiske knjige in sicer:

- postopek izbrisa starih hipotek,
- postopek dopolnitve zemljiske knjige in
- postopek za vzpostavitev zemljisSkoknjizne listine.

5.8.1 POTOPEK IZBRISA STARIH HIPOTEK

V postopku izbrisa starih hipotek se izbriSejo hipoteke, pri katerih ni mogoce naijti
hipotekarnega upnika, da bi dovolil izbris hipoteke. (206. do 213. ¢len ZZK-1)

Postopek nastavitve zemljiSke knjige se zacne po uradni dolznosti, ¢e na obmodju
katastrske obcine ni zemljiSke knjige oziroma je ta unicena ali poskodovana tako, da so
podatki necitljivi. (213. do 228. clen ZZK-1)

5.8.2 POSTOPEK DOPOLNITVE ZEMLJISKE KNJIGE

Postopek dopolnitve zemljiSke knjige se uporabi, ¢e dolocena nepremicnina iz takSnega ali
drugacnega razloga ni vpisana v zemljisko knjigo. (229. do 233. ¢len ZZK-1)

5.8.3 POSTOPEK ZA VZPOSTAVITEV ZEMLIISKOKNJIZNE LISTINE
Postopek za vzpostavitev zemljiSkoknjizne listine lahko zac¢ne predlagatelj, ki kot verjetno

izkaze, da mu je bila izdana listina, na podlagi katere bi bil lahko dovoljen vpis v zemljisko
knjigo, pa je bila ta listina izgubljena ali uni¢ena. (234. do 242. ¢len ZZK-1)
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6 KRONOLOSKI PREGLED UVEDBE POPOLNE
INFORMATIZACIJE V ZEMLJISKO KNJIGO, S SPREMEMBAMI,
KI JIH JE LE-TA PRINESLA V ZEMLJISKOKNJIZNI POSTOPEK

Pravna podlaga za informatizacijo zemljiske knjige je bila podana Ze v ZZK iz leta 1995.
Vendar je kljub temu do popolne informatizacije zemljiSke knjige priSlo, Sele s tretjo
novelo ZZK. Sama informatizacija pa je bila izvedena v maju leta 2011. Postopki sprejema
zemljiSkoknjizne zakonodaje so bili precej zahtevni in dolgotrajni, saj se je besedilo novel
veliko spreminjalo in popravljalo.

V nadaljevanju bom predstavila posamezne zakone, ki so bili podlaga za informatizacijo
zemljiske knjige in spremembe v poslovanju zemljisSke knjige po posameznih fazah
informatizacije.

6.1 NORMATIVNA PODLAGA ZA INFORMATIZACIJO vZEMLJI§KE KNJIGE
IN SPREMEMBE V POSLOVANJU ZEMLJISKE KNJIGE PO
INFORMATIZACIJI

6.1.1 ZAKON O ZEMLJISKI KNJIGI (ZZK) IN NOVOSTI, KI JIH JE LE-TA
PRINESEL V ZEMLJISKOKNIZNI POSTOPEK

Prvi zaCetki informatizacije zemljiSke knjige segajo v leto 1995, ko je bil sprejet Zakon o
zemljiski knjigi (ZZK), ki je doloCil da se zemljiSka knjiga lahko vodi z uporabo
raCunalniske tehnologije. Vendar se v praksi kljub sprejemu omenjenega zakona
tehnolosko do leta 2000 ni spremenilo ni¢. Vse do tega leta se je zemljisSka knjiga vodila
enako, kot so to dolocali predpisi iz leta 1930 in sicer, kot ro¢na knjiga po sistemu vezanih
knjig.

Do prve vecje prelomnice pri vodenju zemljiske knjige je priSlo leta 2000, ko je bil na
podlagi 58. ¢l. ZZK izdan delni ugotovitveni sklep, da so izpolnjeni pogoji za vodenje
zemljiske knjige z uporabo racunalniske tehnologije. S tem dnem so zaceli zemljiSkoknjizni
referenti nalagati zemljiSkoknjizne podatke v centralno vodeno glavno knjigo, ki se je kot
centralna baza vodila v Ljubljani. Usklajevali so podatke iz ro¢no vodenih knjig z
zemljiSkim katastrom in usklajene podatke prenasali v informatizirano glavno knjigo. Tako
so se postopoma rocne knjige na 44 okrajnih sodisc¢ih nadomestile s centralno elektronsko
vodeno glavno knjigo.

Notranja ureditev elektronske zemljiske knjige je lata 2000 v celoti sledila zakonski
ureditvi ro¢nih knjig. Ze ob uvedbi centralne informatizirane baze podatkov pa se je
razmiSljalo o drugacnem pristopu. Razlog, da je bila informatizirana glavna knjiga le
preslikava ro¢no vodene zemljiSke knjige, je bil predvsem v lazji nalozitvi in v
sprejemljivosti programskih reSitev s strani uporabnikov (Brezovar, 2003).
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Prenosi v elektronsko centralno bazo so zdaj v sklepni fazi. Povprecna usklajenost je bila
februarja 2011 99,89 %. Neusklajeni in nepreneseni so le ze zemljisSkoknjizni vlozki, za
katere obstajajo veCinoma objektivni razlogi, zakaj do uskladitve oziroma prenosa Se ni
prisSlo (Velkaverh, 2011).

6.1.2 NOVI ZAKON O ZEMLJI$KI KNJIGI (ZZK-1) IN NOVOSTI, KI JIH JE LE-TA
PRINESEL V ZEMLJISKOKNJIZNI POSTOPEK

Ker je bil ZZK iz leta 1995 zaradi sprejema novega SPZ in novele ZIZ-A Ze bistveno
podnormiran je bil s sprejetjem novega ZZK-1, leta 2003 storjen pomemben korak naprej,
Ceprav zakon Se ni prinesel popolne informatizacije zemljiske knjige, ampak samo nov
nacin elektronsko vodene glavne knjige, ki je v praksi prinesel dobre rezultate, saj so se
zemljiSkoknjizni postopki bistveno skrajSali. Konec leta 2010 je znaSal povprecni Cas
reSevanja zemljisSkoknjiznih zadev 1,9 meseca.

Razlogi za sprejem navedenega zakona so bili predvsem:

- uskladitev pravil zemljiSkoknjiznega prava z novimi pravili SPZ,
- zagotovitev sistemsko zaokroZene ureditve vseh pravil zemljiSkoknjiznega prava in
- prilagoditev pravil zemljiskoknjiznega prava informatizirani zemljiski knjigi.

Kmalu pa se je zacelo razmisljati o celoviti informatizaciji vseh poslovnih procesov in
nadgradnji ter prilagoditvi poslovanja novim moznostim, ki jih daje informatizacija
(Velkaverh, 2011).

6.1.3 NOVELA ZAKONA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ZAKONA O
ZEMLJIISKI KNJIGI (ZZK-1A) IN NOVOSTI, KI JIH JE LE-TA PRINESLA V
ZEMLJIISKOKNJIZNI POSTOPEK

Projekt celovite informatizacije je postal Se aktualnejsi, ko je bila leta 2007 sprejeta
novela Zakona o spremembah in dopolnitvah zakona o zemljiSki knjigi ZZK-1A, ki je
uvedla:

- splosno krajevno pristojnost in
- moznost vlaganja elektronskih zemljiskoknjiznih predlogov po kvalificiranem
vlagatelju.

Ob pripravi novele ZZK-1A je bilo sicer predlagano, da naj bi predlagatelji sami izbrali, kje
bodo vloZili zemljiSkoknjizni predlog. Zakon bi povecal Stevilo mest za vlaganje
zemljiskoknjiznih predlogov, od enega na vsa sodiS¢a v drzavi, izbira kraja pa bi bila
prepusCena predlagatelju. S tem bi se odstopilo od uveljavljenega starega sistema
krajevne pristojnosti po legi nepremicnine. Ideja je zasledovala cilj, da bi na ta nacin
razbremenili sodis¢a z velikim pripadom zadev, saj bi lahko predlagatelj za nepremicnino,
ki na primer lezi v Murski Soboti, vloZil zemljisSkoknjizni predlog pri katerem koli okrajnem
sodisCu v drzavi.
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Pomisleke, da bi lahko bila sodis¢a, ki so sicer tekoCe reSevala zadeve, hitro
preobremenjena, ne bi pa zmogla obvladovati bistveno povecanega pripada, so
predlagatelji novele odpravili z moznostjo uporabe 105.a ¢lena Zakona o sodiscih (ZS), ki
doloca, da lahko predsedniki sodiS¢ prerazporejajo spise, ko pride do preobremenitve
posameznega sodisca.

Ti argumenti kazejo, da je bila v zakonu sicer dolocena enotna krajevna pristojnost v
zemljiskoknjiznih zadevah, vendar bi lahko taka resitev v praksi povzrocala velike tezave,
predvsem pa bi bila sistemsko nedodelana. Samo elektronsko vlaganje zemljiSkoknjiznih
predlogov  lahko zagotovi dosledno uveljavitev  pristojnosti  katerega kol
zemljiskoknjiznega sodis¢a (Velkaverh, 2011).

6.1.4 NOVELA ZAKONA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ZAKONA O
ZEMLJISKI KNJIGI (ZZK-1B) IN SPREMEMBE, KI JIH JE LE-TA PRINESLA V
ZEMLIISKOKNJIZNI POSTOPEK

Novela ZZK-1A bi se morala zaceti uporabljati 1. maja 2009 vendar, ker tehni¢ne in
organizacijske resitve niso bile dorecCene, je bila z novelo Zakona o spremembah in
dopolnitvah Zakona o zemljiski knjigi ZZK-1B c¢asovno odloZena uveljavitev obeh novosti
do 1. maja 2011.

Ze junija 2009 pa je predsednik Vrhovnega sodiS¢a RS imenoval projektno skupino z
nalogo, da pripravi prenovljeni portal e-zemljiske knjige, po katerem se bo:

- vzpostavil sistem elektronskega vlaganja zemljisSkoknjiznih predlogov,
- vzpostavi sistem elektronskega vodenja DN-vpisnika in e-spisa ter
- prenovila struktura glavne knjige.

6.1.5 NOVELA ZAKONA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ZAKONA O
ZEMLIISKI KNJIGI (ZZK-1C) IN SPREMEMBE, KI JIH JE LE-TA PRINESLA V
ZEMLJIISKOKNJIZNI POSTOPEK

Na Ministrstvu za pravosodje je bila na zacetku leta 2010 imenovana delovna komisija za
pripravo zakonskih sprememb. V Casu, ko je komisija zacela pripravljati novele, so bile vse
informacijske reSitve prenovljene glavne knjige Ze dorecene in izdeloval se je nov
informacijski sistem.

Med samimi pripravami zakonskih sprememb, pa se je pokazalo, da je podrocje zemljiSke
knjige, kot del nepremicninskega prava, predmet Stevilnih parcialnih interesov, zato je bila
priprava gradiva zelo zahtevna, saj je Ministrstvo za pravosodje, takoj po objavi prvega
besedila predvidenih sprememb, prejelo Stevilne pripombe, ki jih je delovna komisija v
celoti obravnavala. Glede na navedena dejstva se je besedilo novele velikokrat
spreminjalo, popravljalo in dopolnjevalo.
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Predlog novele Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o zemljiski knjigi - ZZK-1C, je
bil sprejet v drzavnem zboru novembra 2010, vendar je v drzavnem svetu nato dozivel
veto. Ob ponovnem glasovanju v drzavnem zboru 8. decembra 2010 ni dobil zadostne
podpore. Potem je skupina takratnih opozicijskih poslancev drzavnemu zboru predlozila v
obravnavo svoj predlog novele, ki ni dobil potrebne podpore. Po devetih mesecih
polemicnih razprav pa je bila novela v tretjem poskusu 23. marca 2011 koncno sprejeta.
Novela je zacela veljati 5. aprila 2011, popolna informatizacija pa je bila izvedena 1. maja
2011.

6.2 UVEDBA POPOLNE INFORMATIZACIJE V ZEMLJISKOKNJIIZNEM
POSLOVANJU

Sele novela ZZK-1C predstavlja popolno informatizacijo zemljiskoknjiznih postopkov, kar
omogoca lazjo dostopnost do podatkov v zemljiski knjigi, le-ti so preglednejsi, postopki pa
hitrejsi.

S popolno informatizacijo so se spremenila tudi nekatera pravila zemljiSkoknjiznega
postopa in pravila materialnega zemljiSkoknjiznega prava. Med najpomembnejSe novosti,
ki jih je prinesla celovita informatizacija Stejemo:

- elektronsko vlaganje zemljisSkoknjiznih predlogov,
- odpravo zemljiSkoknjiznih vlozkov in
- osnovni in SirSi pravni polozaj nepremicnine.

V novem 3. a ¢lenu ZZK-C sta opredeljena informacijski sitem e-ZK in portal e-ZK.

Informacijski sistem e-ZK za podporo informatizirane zemljiSke knjige je programska
oprema, ki jo upravlja Center za informatiko na Vrhovem sodis¢u Republike Slovenije in ki
vklju€uje naslednje module za informacijsko podporo:

- vlaganje elektronskih zemljiSkoknjiznih predlogov in obvestil o pravnih dejstvih, ki
so podlaga za vpis po uradni dolznosti,

- vodenja elektronskih vpisnikov in elektronskih spisov v zemljiSkoknjiznih postopkih,

- vodenja informatizirane glavne knjige in informatizirane zbirke listin,

- objave oklicev v zemljiskoknjiznih postopkih,

- izdelave izpisov iz zemljiSke knjige, sodnih pisanj v zemljiSkoknjiznih postopkih in
poroCil o stanju zemljiSkoknjiznih postopkov,

- spletne storitve v zvezi s poizvedbami v informatizirani glavni knjigi.

Portal e-ZK je opredeljen kot javno spletisce, ki je sestavni del e-ZK.
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6.2.1 NOVA POSTOPKOVNA PRAVILA V ZEMLJISKOKNJIZNEM POSLOVANJU

V prenovljeni zemljiski knjigi je postopek v celoti informatiziran. Vsa pisanja in listine, ki so
podlaga za vpis v zemljiSko knjigo se morajo sodis¢em posredovati v elektronski obliki.
Tudi sodis¢a vrocCajo pisanja strankam izklju¢no v elektronski obliki. ZemljiSkoknjizne
zadeve se vodijo le elektronsko, zato bom v nadaljevanju predstavila bistvene
spremembe, ki jih je prinesla informatizacija v zemljiSkoknjizni postopek in nacin
poslovanja zemljiske knjige po informatizaciji.

6.2.1.1 Obvezno elektronsko viaganje zemljiskoknjiznih predlogov

V prvem predlogu Novele ZZK-1C je bilo predvideno vlaganje zemljiskoknjiznih predlogov
po notarjih, ki bi izvirnike listin pretvorili v elektronsko obliko in jih overili s svojim varnim
elektronskim podpisom ter nato izvirnike listin shranili po pravilih o notarski hrambi.

Dolocba o obveznem zastopanju predlagateljev po notarjih je takoj dozivela kritiko in bila
na zahtevo Odvetniske zbornice Slovenije spremenjena tako, da so se kot mogoci
pooblascenci za vlaganje zemljiSkoknjiznih predlogov vkljucili Se odvetniki in drzavni
pravobranilci, nato pa Se obcCinski pravobranilci. Krog tistih, ki lahko kot pooblas¢enci
vlagajo zemljiskoknjizne predloge, se je zatem razSiril Se na nepremicninske druzbe,
vendar s pogojem, da so posredovale pri sklenitvi prodajne pogodbe ali drugega pravnega
posla, na podlagi katerega je bilo izdano zemljiskoknjizno dovolilo, ki je podlaga za
zahtevani vpis.

Zakon pa je odprl moznost tudi predlagateljem, da lahko sami vlozijo elektronski
zemljiSkoknjizni predlog, Ce imajo digitalno potrdilo s svojim varnim elektronskim
podpisom in varnim elektronskim predalom ter so vkljuceni v informacijski sistem za varno
elektronsko vrocanje v skladu s predpisi, ki urejajo elektronsko poslovanje v civilnih
sodnih postopkih.

Novi 125.a ¢len ZZK-1 je omogocil predlagateljem, ki ne poslujejo v elektronski obliki,
Zelijo pa sami vloziti zemljiskoknjizni predlog za vknijizbo lastninske pravice, da se lahko
med uradnimi urami zglasijo pri zemljiSkoknjiznem sodiS¢u, na obmocju katerega so
nepremicnine, ki so predmet predloga, in vlozijo predlog na zapisnik ter izrocijo sodiscu
vse listine, ki so podlaga predlogu. To zemljiskoknjizno sodisS¢e za predlagatelja, ki je
placal sodno takso, sestavi elektronski zemljiSkoknjizni predlog in listine pretvori v
elektronsko obliko.

Ce se z zemlji$koknjiznim predlogom, ki ga vloZi predlagatelj sam, odvetnik ali
nepremicninska druzba, zahteva vpis na podlagi zasebnih listin ali notarskega zapisa, se te
listine ne prilozijo zemljiSkoknjiznemu predlogu, temve¢ mora predlagatelj, odvetnik ali
nepremicninska druzba v treh delovnih dneh po vlozZitvi zemljiSkoknjiznega predloga te
listine izroCiti notarju in ga obvestiti o opravilni Stevilki zadeve v zemljiSkoknjiznem
postopku. Notar pa mora v treh delovnih dneh po prejemu obvestila in navedenih listin,
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le-te pretvoriti v elektronsko obliko, jih podpisati s svojim varnim elektronskim podpisom
in priloziti elektronski vlogi, s katero jih predlozi zemljiSkoknjiznemu sodis¢u pod opravilno
Stevilko zadeve, navedene v obvestilu (8. in 9. odstavek 142. clena ZZK-1).

Pomembna novost novele ZZK-1C je ta, da se nepopolni zemljiSkoknjizni predlogi ne
obravnavajo vec kot nepopolni, ampak jih sodisce zavrze.

6.2.1.2 Nov sistem vodenja Dn-vpisnika in elektronskega spisa

Na podlagi nove spletne aplikacije se je vzpostavil nov sistem vodenja Dn-vpisnika, v
katerem se samodejno prevzemajo podatki iz elektronskega predloga in se prav tako
samodejno vpise plomba.

Nov pravilnik o zemljiSki knjigi, podrobneje ureja pravila o dodeljevanju zadev
zemljiskoknjiznim sodniskim pomocnikom, elektronskem vlaganju zemljisSkoknjiznih
predlogov in drugih vlog udelezencev, nacinu pretvarjanja pisnih listin v elektronsko
obliko, elektronskem vrocanju, objavah oklicev v tem postopku, vodenju informatizirane
glavne knjige in zbirke listi ter zagotavljanju javnosti.

Spis je v zemljiSkoknjiznih zadevah po novem voden le elektronsko. Sklep in druga sodna
pisanja so izdana v elektronski obliki, podpisana na prvi stopnji s strani pristojnega
zemljiskoknjiznega sodniskega pomocnika oziroma sodnika z varnim elektronskim
podpisom, overjenim s kvalificiranim potrdilom. Tudi pritozbeno sodiS¢e po novem odloca
s sklepom, ki je izdan v elektronski obliki s podpisom pritozbenega sodnika z varnim
elektronskim podpisom.

Elektronski spis ima naravo izvirnika spisa in arhiviranje pisnih listin vec ni potrebno (novi
125.d ¢len ZZK-1).

6.2.1.3 Elektronske listine, ki so podlaga za vpis v zemljiSko knjigo

Elektronsko poslovanje je tudi na tem podrocju prineslo precejSnje spremembe.

Tako kot doslej se tudi po informatizaciji dovolijo vpisi na podlagi zasebnih listin, notarskih
zapisov in drugih javnih listin. Zasebne listine so se morale pred informatizacijo prilagati k
pisnim zemljiSkoknjiznim predlogom v izvirniku oziroma notarski zapisi v odpravku,
sestavljenem za vpis v zemljiSko knjigo. Te listine so se po opravljenem vpisu obdrzale v
hrambi v zbirki listin na sodis¢u. Predlagatelj pa je lahko Zze po dosedanji dolocCbi Sestega
odstavka 142. Clena ZZK-1 zahteval, da se mu po opravljenem vpisu izvirnik vrne. V
takem primeru se je na izvirniku zaznamovalo, da je bil na njegovi podlagi opravljen vpis,
v zbirko listin pa se je vlozil overjen prepis izvirnika.

V skladu s spremenjenimi pravili in novim nadinom poslovanja, ki ga je prinesla

informatizacija pa mora zasebne listine in notarske zapise predloziti notar, ki take listine
pretvoril v elektronsko obliko in jih overil s svojim varnim elektronskim podpisom. Hkrati
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pa mora poskrbeti za hrambo izvirnika do pravnomocne odlocitve v zemljiSkoknjiznem
postopku. Po pravhomocnosti pa izvirnike zasebnih listine vrne predlagatelju.

Ce predlog za vpis vloZi predlagatelj sam, po odvetniku ali po nepremi¢ninski druzbi in
predlaga vknjizbo na podlagi zasebne listine ali notarskega zapisa, mora tako listino,
pretvoriti v elektronsko obliko in jo podpisati s svojim varnim elektronskim podpisom
notar, ter jo v treh dneh po vlozitvi zemljiSkoknjiznega predloga priloZiti k predlogu na
zemljiSkoknjizno sodisce in hkrati izvirnik shraniti.

Ce pa se predlaga vknjizba na podlagi odloc¢be sodié¢a ali drugega drzavnega organa, ki
ima izvirnik te odlo¢be v svoji hrambi, hramba take listine ni potrebna, zato listino
nadomesti v tem primeru v elektronsko obliko pretvorjena izvorna listina s strani
predlagatelja, odvetnika ali nepremicninske druzbe.

6.2.1.4 Zagotavljanje javnosti informatizirane zemljiske knjige

Javnost glavne knjige ostaja nespremenjena oziroma je za uporabnike z informatizacijo
javnost zemljiSke knjige na Se viSjem nivoju, kot je bila pred informatizacijo. Saj je prek
portala e-ZK vsakomur omogocena dostop in racunalniski izpis podatkov informatizirane
glavne knjige. Tako glede rednih izpiskov, zgodovinskih izpiskov, izpisov podatkov o
posamezni izvedeni pravici ali pravnem dejstvu iz Cetrtega odstavka novega 13. a Clena
ZZK-1, Ce je pri nepremicnini vpisana plomba, pa tudi podatki o stanju postopka, vsebini
zemljiSkoknjiznega predloga in vsebini sklepov zemljiSkoknjiznega sodis¢a oziroma
pritozbenega sodis¢a o vpisu (novi 198. ¢len ZZK-1).

Javnost informatizirane zbirke listin pa se zagotavljala z izpisom listin v zbirki listin na
papir. Ta izpis lahko zahteva vsakdo, ki izkaze upravicen interes, izdati pa mu ga mora
katero koli zemljiSkoknjizno sodis¢e. Do odlocitve o vpisu lahko vsakdo (ne da bi mu bilo
treba dokazovati upraviCen interes) zahteva izdajo prepisa zemljiSkoknjiznega predloga in
listin, ki so mu bile priloZene. Zaradi varovanja osebnih podatkov pa se na prepisu listin
prekrije zadnjih Sest Stevilk EMSO (novi 4. odstavek 196. ¢lena ZZK-1).

6.2.1.5 Ukinitev zemljiskoknjiznih vlozkov in evidencnih listov

Razlicno vodenje nepremicnin v zemljiski knjigi po vlozkih in v zemljiSkem katastru po
zemljiskih parcelah je otezevalo povezavo med evidencama, ki se medsebojno
dopolnjujeta, zato je ZZK-1 uvedel drugacno pravilo, po katerem se vsaka nepremicnina
vpiSe v svoj zemljiSkoknjizni viozek (180. clen ZZK-1). Vendar je kljub temu v
evidentiranju nepremicnin med zemljiSko knjigo in zemljiSkim katastrom ostalo veliko
neusklajenosti, zato je bil eden od ciljev informacijske prenove tudi ta, da se podatki o
nepremicninah v obeh evidencah prevedejo na isti imenovalec.

Zato je bilo projektni skupini pri Vrhovnem sodis¢u RS, ki jo leta 2008 imenoval

predsednik sodis¢a, nalozeno, da se pri pripravi novih informacijskih reSitev, poleg
prevedbe podatkov o nepremicninah na isti imenovalec, izbere tudi sodobnejsi nacin
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povezovanja med nepremicninami in osnovnim polozajem, kot ga dajejo zemljiSkoknjizni
vlozki, in da se poenoti struktura podatkov o izvedenih pravicah ter pravnih dejstvih.

Posledica novih resitev je bila ukinitev zemljiskoknjiznih vlozkov, ki zaradi samostojnega
vodenja nepremicnin niso bili ve¢ potrebni.

6.2.1.6 Nov nacin odlocanja v informatizirani zemljiski knjigi

Elektronsko vlozen zemljiSkoknjizni predlog je po novem sistemu e-ZK samodejno
dodeljen v odlocanje zemljiSkoknjiznim pomocnikom pri vseh zemljiskoknjiznih sodiscih,
ne glede na to, na obmodju katerega sodisca lezi nepremicnina, na katero se vpis nanasa.
Zadeve se tako enakomerneje porazdelijo med zemljiskoknjizne pomocnike na obmocju
celotne drzave.

Za odlocanje o ugovoru proti sklepu zemljiSkoknjiznega sodniskega pomocnika je tudi po
novem pristojen sodnik, in sicer sodnik sodiS¢a, kateremu je zadeva pripadla. Zadeve, ki
jih Ze takoj obravnava sodnik, pa so po informatizaciji manj Steviléne, saj po
informatizaciji sodnik odlocal le v posebnih postopkih nastavitve ali dopolnitve zemljiSke
knjige, o ugovorih, in ¢e je zadeva v pritozbenem postopku razveljavljena.

V skladu z nacelom koncentracije dolocenih vrst postopkov je za pritozbeni postopek v
zemljiskoknjiznih zadevah dolo¢eno samo eno visje sodisCe, ki po novem obravnava vse
pritozbe zoper odlocbe vseh zemljiSkoknjiznih sodiS¢ v Republiki Sloveniji, to je Visje
sodisce v Kopru (4. odstavek 126. ¢lena ZZK-1).

Razlog za generalno delegacijo pristojnosti na eno samo viSje sodis¢e v drzavi je bil v
zagotavljanju poenotenja sodne prakse, ker v zemljiSkoknjiznih postopkih ni revizije, o
kateri bi odlocalo vrhovno sodisce.

6.3 SPREMEMBE IN DOPOLNITVE ZAKONA O ZEMLJISKI KNJIGI (ZZK-
1), ZARADI ENOTNE SODNE PRAKSE

Po uveljavitvi ZZK-1 se je izkazalo, da so bile nekatere dolocbe nejasne in preohlapne,
zato so se v praksi razlicno razlagale in uporabljale. PriSlo je do neusklajene prakse
zemljiskoknjiznih sodiS¢, kar je bilo z novelo ZZK-1C odpravljeno tako, da je novela
dopolnila pravila o listinah, ki so podlaga za vknjizbo pravic, podrobneje je opredelila
primere, kdaj sodis¢a opravljajo vpise po uradni dolznosti in natancneje je uredila
nekatere zaznambe, nepotrebne pa je celo ukinila, kar bom predstavila v nadaljevanju.

6.3.1 DOPOLNJENA PRAVILA O LISTINAH, KI SO PODLAGA ZA VKNJIZBO
PRAVIC

Dopolnjeno je pravilo o listinah, ki so podlaga za vknjizbo pravic na druzabnike ali

delnicarje pri prostovoljni likvidaciji ali prenehanju druzbe po skrajSanem postopku.
Predlagatelj mora predlogu za vknjizbo pridobitve pravic v teh primerih priloziti zapisnik
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skupscine, ki vkljuCuje sklep o razdelitvi premozenja in sklep o vpisu prenehanja druzbe v
sodni register.

To posebno pravilo pa ne velja za vpise po prenehanju druzb v postopku sodne likvidacije
oziroma postopku izbrisa iz sodnega registra brez likvidacije. V takem primeru mora
predlagatelj glede premozenja pridobiti listine, ki so podlaga za prepis lastnistva, v
ustreznem sodnem postopku (novi 6. in 7. odstavek 45. ¢lena ZZK-1).

Po uveljavitvi ZZK-1, ki je uredil nov poseben postopek vzpostavitve zemljiSkoknjizne
listine, so nekatera zemljiSkoknjizna sodiS¢a zavracala predloge vpisov na podlagi
posadnih listin, kadar so se izgubili originali listin. Zastopala so se tudi staliS¢a, da se
izgubljeno ali uniceno listino lahko nadomesti samo v posebnem sodnem postopku
vzpostavitve zemljiSkoknjizne listine. Ker je bil ta poseben zemljiSkoknjizni postopek v
zakonu predviden predvsem za primere, ko predlagatelj na drug nacin ne more priti do
listine, na podlagi katere bi lahko v zemljiski knjigi vpisal stvarno pravico, in ni izkljuceval
drugih moznosti vzpostavitve izgubljene ali unicene listine, je zaradi pravilne razlage ter
pravil v praksi, ¢lenu 40. ZZK-1 dodan nov tretji odstavke, v katerem je nedvoumno
opredeljeno, da se za zemljiSkoknjizno dovolilo Stejeta tudi posadna listina in listina, ki
vsebuje izjavo osebe, ki jo izdaja, da se z listino nadomesca izgubljeni izvirnik in na tej
podlagi dovoljuje vpis lastninske ali druge pravice v dobro druge osebe.

6.3.2 VPISI, KI JIH SODISCA OPRAVIJO PO URADNI DOLZNOSTI

V praksi in teoriji je bila razlicna razlaga 8. tocke 40. ¢lena ZZK-1 v povezavi s 46. ¢lenom
ZZK-1 glede vprasanja, na podlagi katerih listin se o vpisu odlo¢a po uradni dolznosti. Ta
nejasnost je zdaj odpravljena z osmo tocko 40. Clena, ki je razdeljena v tri alingje. V 46.
¢lenu pa je samo za tretjo alinejo 8. tocke doloceno, da se vpis opravi po uradni dolZnosti.
Zato ne bo vec¢ dvoma, da se po uradni dolznosti vpisujejo, poleg pravnomocnega sklepa
o dedovanju in dolocenih pravnomocnih sklepov, izdanih v postopku izvrsbe na
nepremicnino oziroma v stecajnem postopku in 7. tocko prvega odstavka 40. ¢lena ZZK-1,
le Se pravnomocne in dokonc¢ne odlocbe drugih drzavnih organov, ne pa druge sodne
odlocbe. Po uradni dolznosti se torej ne vpisujejo odlocbe nepravdnih sodis¢ o delitvi
solastnine (Velkaverh, 2011).

6.3.3 ZAZNAMBA NEPOSREDNE IZVRSLJIVOSTI PRI MAKSIMALNI HIPOTEKI

Tudi pri zaznambah neposredne izvrSljivosti pri maksimalni hipoteki je bila praksa
zemljiskoknjiznih sodiS¢ zelo razlicna in v dolocenih primerih tudi napacna. Zaznambo
neposredne izvrsljivosti ni  mogoce vpisati, ¢e v zemljiSki knjigi ni vpisana konkretna
terjatev. Ko je vknjizena maksimalna hipoteka, pa praviloma terjatev Se ni konkretizirana
(Slamberger, 2006).

Z novelo je zato doloc¢ba 91. ¢lena ZZK-1 dopolnjena s pravilom, kdaj se pri maksimalni

hipoteki lahko zaznamuje neposredna izvrsljivost. Do teh zaznamb pride, ko je v okviru
temeljnega razmerja, za zavarovanje katerega je ustanovljena maksimalna hipoteka,
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sklenjen sporazum v obliki notarskega zapisa za dolo¢eno konkretno terjatev, v kateri je
kreditojemalec in zastavni dolznik pristaneta na neposredno izvrsljivost (novi 5. odstavek
91. clena ZZK-1).

6.3.4 ZAZNAMBA PREPOVEDI ZARADI NEDOVOLJENE GRADNJE

Zemljiskoknjizna sodiSa so razlicno razlagala ucinek zaznamovanih ¢rnih gradenj za
nadaljnje vpise. V prejSnjem zakonu ucinki tega vpisa niso bili doloceni. Ta pravila so bila
zato dopolnjena z novo dolocbo v 100.a clenom ZZK-1, ki glede ucinkov tega vpisa
napotuje na pravila o zaznambi prepovedi odtujitve in obremenitve na podlagi sodne
odlocbe. Ce je na nepreminini zaznamovana prepoved iz prvega odstavka 158. ¢lena
Zakona o graditvi objektov (ZGO-1) Uradni list RS, st. 110/2002 na podlagi izrecenega
inSpekcijskega ukrepa zaradi nedovoljene gradnje, je tak vpis ovira za dovolitev vpisov na
podlagi razpolagalnih pravnih poslov lastnika nepremicnine. Vpis take zaznambe pa ni
ovira za prisilno prodajo nepremicnine v izvrSilnem ali stecajnem postopku. V teh primerih
se bo lahko vpisal nov imetnik pravice na podlagi sodne odlocbe, vpisana zaznamba pa bo
ucinkovala Se naprej proti novemu pridobitelju.

6.3.5 ZAZNAMBA PRAVNEGA DEJSTVA O JAVNOPRAVNIH OMEJITVAH

Dopolnjene so tudi doloc¢be glede zaznambe pravnega dejstva o javnopravnih omejitvah,
saj je v zemljiski knjigi vse veC vpisov pravnih dejstev o javnopravnih rezimih, kot so na
primer zaznambe javnega dobra, zaznambe zasCitenih kmetij, zaznambe kulturnih
spomenikov in Stevilne druge zaznambe. Te zaznambe glede na ureditve v maticnih
predpisih praviloma ucinkujejo proti tretjim osebam, ne glede na to ali so vpisane v
zemljiski knjigi ali ne. Zato je bila sprva predlagana reSitev, ki bi zemljiSko knjigo
razbremenila teh vpisov. Prevladalo je staliSCe, da se te zaznambe tudi v prihodnje
vpisujejo v zemljiSko knjigo, ker Se nimamo dovolj popolno urejenih drugih
informatiziranih javnih evidenc, saj Se ni vzpostavljen Prostorski informacijski sitem.

Dolocba 111. ¢lena ZZK-1 je dopolnjena tako, da so vpisi, ki so bili prej urejeni le za
zaznambo javnega dobra, zdaj poenoteni za vse polozaje tudi za zaznambo nepremicnega
spomenika, zavarovanega obmocja, zascitene kmetije in drugih pravnih dejstev, za katere
se uporabljajo posebna pravila o javnopravnih omejitvah pri prometu.

Izjema je predvidena le glede stvarnih sluznosti, saj parcelacija ne obstaja in na vsebino
stvarne sluznosti ne vpliva. Ce ne pride do delitve gospodujocega zemljis¢a, se stvarna
sluznost ex lege prenese na vse na novo nastale nepremi¢nine. Ce pride do delitve
sluze¢e nepremicnine, pa se sluznost prenese na nepremicnine, na katerih se je dejansko
izvrSevala. V dvomu velja pravilo, da se prenese na vse novo nastale nepremicnine (Reich
v: Tratnik et.al., 2007).
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7 ZAKLJUCEK

V Casu hitrega razvoja znanosti in tehnologije, ki smo mu pri¢a danes, si nikakor ne
moremo predstavljati delovanja sodobnega trznega gospodarstva, brez ucinkovite javne
evidence nepremicnin.

V Sloveniji je osnovna pravna nepremicninska evidenca zemljiska knjiga, ki jo vodijo
zemljiSkoknjizna sodiS¢a, namenjena pa je vpisu in javni objavi podatkov o pravicah in
pravnih dejstvih v zvezi z nepremicninami.

Nas sistem delovanja zemljiske knjige je dolgo casa veljal za precej staromoden,
nepregleden in zastarel, saj je Slo za nacin dela, ki se je nespremenjen uporabljal kar 150
let, in sicer po sistemu vezanih knjig. Veliko prelomnico pri vodenju zemljiSke knjige
predstavlja uporaba racunalniSke tehnologije, s pomocjo katere so se vpisali
zemljiskoknjizni podatki v centralno vodeno glavno knjigo.

Pravo revolucijo v zemljiski knjigi pa predstavlja novela ZZK-1C, ki je uvedla popolno
informatizacijo zemljiSke knjige in sicer od obveznega elektronskega vlaganja vseh
zemljiSkoknjiznih pisanj, do celovite informatizacije vseh delovnih procesov.

Elektronska zemljiSka knjiga z vsemi informatiziranimi zemljiSkoknjiznimi postopki je
precej razbremenila sodiS¢a, saj se po novem vsi predlogi zbirajo na elektronskem
portalu, od tam pa jih sistem razdeljuje po zemljiSkoknjiznih sodiscih, glede na
obremenjenost zemljiskoknjiznih sodniskih pomocnikov in glede na Stevilo nereSenih
zadev. Pravna varnost se zaradi informatizacije ni ni¢ zmanjsala, lahko bi rekli celo, da se
je povecala, saj zemljiSkoknjizni sodniski pomocniki, zaradi enakomernega pripada zadev,
le-te laZje obvladujejo, sodni zaostanki pa se posledi¢no zmanjsujejo.

Tudi za stranke je elektronska zemljiSka knjiga veliko preglednejsa in lazja za uporaba, saj
lahko s pomocjo racunalniske tehnologije kadarkoli vpogledajo v prenovljeni portal
zemljiske knjige, ki jim omogoca brezplac¢en dostop in racunalniski izpis iz informatizirane
glavne knjige.

Novela ZZK-1C sicer ni spremenila temeljnih nacel zemljiSkoknjiznega prava, je pa zato
spremenila kar tretjino dolocb starega ZZK-1. Odpravila je zemljiSkoknjizne vlozke in
namesto njih uvedla osnovni in SirSi pravni polozaj nepremicnine, s ¢imer se je spremenil
tudi nacin vpisovanja pravic v zemljiSko knjigo. Spremenile so se tudi zaznambe ter
dolocbe o zaznambah, saj so bile uvedene nekatere nove zaznambe, nekatere so se
ukinile, nekaj pa se jih je le spremenilo, s ¢imer se je doseglo enotnejSo sodno prakso pri
reSevanju zemljiSkoknjiznih zadev.

Kljub pomislekom, ki so se mnogim porajali pred informatizacijo, je cilj posodobitve
zemljiske knjige, kot osnovne pravne nepremicninske evidence dosezen, saj nov in
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popolnoma informatiziran zemljiSkoknjizni postopek omogoca pomembno posodobitev in
racionalizacijo poslovanja zemljisSkoknjiznih sodis¢, zaradi Stevilnih kontrol pravilnosti
vpisov pa zagotavlja viSjo raven pravne varnosti in bistveno skrajSuje Cas odlocanja v
zemljiskoknjiznih postopkih.
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