ZDRUZEVANJE NEPREMICNINSKIH EVIDENC

Bozena Lipej

Slovenija se v zadnjih letih v evropskem nepremic¢ninskem prostoru pribliZuje drZzavam, ki
pospeseno urejajo ter povezujejo nepremicninske evidence in urejajo drZavno ter ob¢insko lastnino.
Vlada Republike Slovenije podpira prizadevanja za izboljSanje zadovoljevanja potreb uporabnikov,
poenostavitev in pocenitev postopkov ter zmanj$anje zaostankov.

Vse evropske drzave gradijo ali Ze imajo vzpostavljene in delujoCe sisteme za upravljanje z
nepremicninami, katerih jedro predstavljata evidenci katastra in zemljiSke knjige. Osnovne
nepremicninske evidence imajo v razlicnih drZavah razlicno vlogo. So garancija za varstvo
lastniStva in za$¢ite pravic na nepremi¢ninah, podlaga za vrednotenje in obdavcitev nepremicnin,
za varno kreditiranje, omogoc¢ajo dostopnost do stanovanjskega fonda prek hipotekarnega
banc¢nistva, podpirajo prostorsko in urbanisticno planiranje, gospodarjenje z nepremi¢ninami in

podatkovne infrastrukture, upravljanje z okoljem ter izkazujejo statisticne podatke.

Vse osnovne nepremicninske evidence (zemljiski kataster, kataster stavb in zemljiSka knjiga) so
informatizirane in se vodijo in vzdrZujejo v digitalni obliki. Povezave med evidencami so trenutno
razvite na stopnji medsebojnega vpogleda v podatke. Podatki nepremi¢ninskih evidenc so dostopni
prek svetovnega spleta ob upoStevanju varstva osebnih podatkov. Pri vodenju teh evidenc na
Geodetski upravi Republike Slovenije se uporabljajo upravni postopki, pri vodenju zemljiSke
knjige na sodi$¢ih pa sodni postopki. V zemljiski knjigi, zemljiSkem katastru in katastru stavb se
nekateri podatki podvajajo. Postopek evidentiranja sprememb v nepremicninskih evidencah se
odvija lo¢eno v evidencah Geodetske uprave Republike Slovenije in na zemljiskih knjigah. Prav
zaradi vsebinske povezanosti in medsebojne odvisnosti podatkov je smiselna in racionalna
zdruZzitev vseh treh osnovnih nepremic¢ninskih evidenc.

Vlada Republike Slovenije je z ukrepi na podrocju javne uprave, ki urejajo podrocje racionalizacije
poslovanja, zastavila prenovo in reforme tudi na nepremi¢ninskem podrocju. V vladnem programu
ukrepov za odpravo administrativnih ovir je bila predvidena zdruZitev vodenja zemljiSke knjige,
zemljiSkega katastra in katastra stavb v novi ustanovi. Ta naj bi bila ustanovljena v zacetku leta
2008, v polni izvedbi pa naj bi zacela poslovati v zacetku leta 2010. V vladni obravnavi je bil
konec meseca februarja in v zaCetku meseca marca 2007 v obravnavi predlog zakona o agenciji
za nepremicninske evidence. Glede na velik odpor sodne veje oblasti in staliS¢ Vrhovnega sodisca
Republike Slovenije z zahtevo po zadrZanju vodenja zemljiSkoknjiZznih zadev v sodni pristojnosti,
jevlada na marcevski seji spremenila svoje odlocitve in se odlo¢ila le za informacijsko zdruzZevanje
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nepremic¢ninskih evidenc. Tako je bilo nadaljnje sprejemanje predloga zakona o agenciji za
nepremicninske evidence ustavljeno in odloZeno za nedolocen ¢as.

Osredniji cilj predloga zakona je bila organizacijska zdruZitev vodenja nepremicninskih evidenc.
Zagotavljala naj bi se ve¢ja ucinkovitost vodenja evidenc, izboljSana medsebojna usklajenost
podatkov, bolj kakovosten in lazji dostop do evidentiranih podatkov, pospeSitev postopkov vpisa
sprememb v evidence, uvajanje elektronskih na¢inov vlaganja vlog in razvijanje novih storitev
posredovanja podatkov o nepremi¢ninah. Predlagane reSitve bi uvedle na podro¢ju vpisovanja in
dostopa do evidentiranih podatkov o nepremi¢ninah nacelo dostopnosti na enem mestu. Predlog
zakona je doloc¢al ustanovitev javne agencije Republike Slovenije za nepremic¢ninske evidence, ki
naj bi bila pooblas€ena in odgovorna za vzpostavitev, vodenje in vzdrZzevanje vseh temeljnih
nepremicninskih evidenc, hkrati pa bi opravljala tudi preostale naloge, ki jih izvaja Geodetska
uprava Republike Slovenije. Agencija naj bi bila samostojna, strokovna in regulatorna pravna
oseba javnega prava. Agencija naj bi poleg pristojnosti geodetske uprave prevzela tudi pristojnosti
zemljiSkoknjiZnih sodiS¢ v obsegu, ko gre v zemljiSkoknjiZnih postopkih za odlo¢anje
zemljiSkoknjiZnih referentov. Agencija naj bi prevzela tudi regulatorni funkciji od ministrstva za
okolje in prostor in ministrstva za pravosodje za sprejem in oblikovanje podzakonskih predpisov,
ki urejajo nacin vodenja nepremicninskih evidenc, prenos podatkov med evidencami in uvajanje
elektronskih nacinov vlaganja predlogov za vpis v evidence. Prenos evidentiranja nepremi¢nin iz
pristojnosti sodiS¢ ne bi bila novost. Svet ministrov Sveta Evrope je 16. septembra 1986 sprejel
priporo€ilo Sveta Evrope R 86, ki priporo¢a, da se administrativne funkcije, kot so
zemljiSkoknjizne, ne izvajajo na sodiS¢ih, saj ovirajo u¢inkovito delovanje sodiS¢, ki imajo osnovno
nalogo vodenja sodnega sistema.

Predlagani zakon o agenciji za nepremicninske evidence bi v sistem evidentiranja nepremicnin
uvedel nacelo enotne stvarne in krajevne pristojnosti, kar bi doprineslo k uveljavitvi nacela »vse
na enem mestu«. V predlaganem sistemu bi lahko predlagatelji vlagali vloge za vpis ali spremembo
podatkov pri kateri koli izpostavi agencije na obmocju Republike Slovenije. Ker bi bili sistemi
informacijsko podprti, bi se lahko tehni¢ni vpis sprememb v nepremi¢ninske evidence izvedel na
kateri koli izpostavi agencije v Sloveniji, s ¢imer bi se razbremenila okolja, ki so najbolj
obremenjena, in bi se s tem poslediéno zmanjSevali zaostanki ter ¢akalne dobe za vpis. Pri
odlocanju o vpisih v nepremi¢ninske evidence se postopek odloCanja ne bi spremenil. Vecja
stopnja povezave ali zdruZitve evidenc tudi ne bi vplivala na zmanjSanje pravne varnosti lastnistva
nepremi¢nin. Predlagana agencija za nepremi¢ninske evidence bi bila neodvisna, nevtralna in
samostojna agencija, ki bi podpirala bolj ucinkovit nepremicninski razvoj, ki se bi dolgorocno
lahko nadaljeval na vsebinskem in postopkovnem podrocju.

Do sprememb na podrocjih vodenja katastrov in zemljiSkih knjig, kjer je izraZen interes in so
zato dani pogoji, prihaja tudi v ostalih evropskih drzavah. Na institucionalnem podro¢ju gredo
aktivnosti preteZno v smeri razvoja sistemov z eno nosilno nepremic¢ninsko institucijo, ki tudi
sama v celoti pokriva stroske svojega poslovanja. Ilustrativno nekaj primerov. Na Norveskem je
norveska geodetska uprava od leta 2004 odgovorna tudi za zemljisko knjigo. Do leta 2007 bo
izveden postopen prenos zemljiSkih knjig iz 87 sodiS€ v enoten zemljiSkoknjizni oddelek na
norveski geodetski upravi. Na Svedskem potekajo reforme od leta 2001, ko so najprej zmanjsali



Stevilo sodiS¢, od leta 2005 pa poteka prikljucevanje zemljiskih knjig (teh je 7) k Svedski geodetski
upravi, kar naj bi se zaklju€ilo do konca leta 2007. Drugacen primer je Romunija, kjer so po
nekaj reformah v ve¢ kot 10-letnem obdobju v letu 2004 ustanovili novo, skupno agencijo za
katastre in zemljiSko knjigo, ki Ze danes pokriva stroSke svojega poslovanja in ni odvisna od
drzavnega proracuna. Tako se tudi te drzave prikljucujejo evropskim enoinstitucionalnim
nepremicninskim ureditvam, ki Ze sedaj, v nekoliko razli¢nih oblikah, delujejo v Belgiji, na Cipru,
v Ceski Republiki, Franciji, Gr¢iji, na MadzZarskem, Irskem, v Italiji, Litvi, na Nizozemskem, v
Veliki Britaniji in na Slovaskem.

Predlagano organizacijsko zdruZevanje je bila velika priloZnost za nosilce vodenja nepremic¢ninskih
evidenc za bolj u€inkovit razvoj na nepremicninskem podrocju, podprto na Ministrstvu za javno
upravo, okolje in prostor ter pravosodje, na vecini ministrstev in vladnih sluzb ter pri predsedniku
vlade. Argumenti za za$¢ito pravne varnosti lastnine v sodni veji oblasti in politicne odlo€itve so
bili mo¢nejsi. Vlada, glede na marcevski sklep, podpira informacijsko zdruZevanje, ki ga bo treba
konkretneje dogovoriti. Delno bo treba popraviti obstojeCo zakonodajo, zagotoviti finan¢na
sredstva, opredeliti akcijske nacrte in doseCi operativno ter odprto sodelovanje vseh nosilcev
vodenja evidenc. Razvoj se nadaljuje in novi strokovni izzivi se znova zacenjajo oblikovati.
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