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Uvodna pojasnila

1. Uvod

Zakon o evidentiranju nepremičnin (ZEN), ki se uporablja od leta 
2006, je bil v letu 2018 z novelo ZEN-A prvič po dvanajstih letih 
pomembneje spremenjen, če ne štejemo dveh sprememb na podlagi 
določil ustavnih odločb iz let 2007 in 2012. 

Ustavna odločba iz leta 20071 se je nanašala na čezmerno zbi-
ranje osebnih podatkov v popisu nepremičnin za potrebe registra 
nepremičnin (96., 98., 100. in 103. člen) in na opredelitev, da so 
podatki v registru nepremičnin o lastnikih, ki so fizične osebe, javni 
(114. člen).

Ustavna odločba iz leta 20122 se je nanašala na opredelitev, da 
so podatki o lastnikih, ki so fizične osebe in se vodijo v zemljiškem 
katastru in katastru stavb, javni (114. člen).

Na podlagi določil teh dveh ustavnih odločb se v evidencah 
zemljiškega katastra, katastra stavb in registra nepremičnin sicer 
vodijo podatki o fizičnih osebah, ki so lastniki posameznih nepre-
mičnin, vendar se javno ne izkazujejo.

Novela ZEN-A prinaša spremembe, ki naj bi zagotovile bolj 
popolne, pravilne in kakovostne podatke v javnih nepremičninskih 
evidencah, ki jih vodi Geodetska uprava RS, in naj bi bila eden 
izmed prvih korakov na poti do katastra nepremičnin – združitve 
zemljiškega katastra, katastra stavb in registra nepremičnin v eno 
nepremičninsko evidenco. 

1 Ur. l. RS, št. 75/07.
2 Ur. l. RS, št. 79/12.
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Urejanje nepremičnin in njihova vpetost v vse postopke, 
poveza ne s prostorom, zahteva tako od strokovne kot laične 
jav nosti poznavanje njihovih lastnosti in načinov vodenja. Za 
pri dobitev jasne slike je zato treba začeti pri temeljih, in na 
nepremičnin skem področju je to prav Zakon o evidentiranju 
nepremičnin.

ZEN3 ureja vzpostavitev, vodenje in vzdrževanje zemljiškega 
katastra, katastra stavb in registra nepremičnin ter definira vse 
postopke, ki so opredeljeni kot postopki spreminjanja nepremičnin 
in njihovih lastnosti. 

Podatki o nepremičninah se vodijo v treh evidencah: podatki 
o parcelah v zemljiškem katastru (15. člen), podatki o stavbah in 
njihovih delih v katastru stavb (70. člen), v registru nepremičnin 
(96. člen) pa se na podlagi podatkov o povezavi med stavbo in 
njenimi deli ter parcelo tvori nepremičnina (97. člen) kot osnovna 
enota, zato se v njem vodijo podatki o lastnostih nepremičnine in 
njenih sestavin. Podatki o sestavinah nepremičnin se prevzemajo 
iz zemljiškega katastra in katastra stavb, pridobivajo pa se tudi na 
podlagi drugih predpisanih virov.

Za razumevanje sprememb, ki jih prinaša novela ZEN-A, je 
potreben vpogled v vsebino celotnega Zakona o evidentiranju ne -
premičnin, zato so v prvem delu najprej podana pojasnila, vezana 
na vsebino celotnega zakona, v drugem delu pa je podrobneje 
pred   stavljena vsebina novele ZEN-A glede na začetek uporabe po -
sameznih določil novele.

3 Ur. l. RS, št. 47/06, 65/07 – odl. US, 106/10 – ZDoh-2H, 47/12 – ZUKD-1A, 
79/12 – odl. US, 55/13 – ZUKD-1B, 61/17 – ZAID, 7/18.
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2. Zakon o evidentiranju nepremičnin (ZEN)

2.1. Vsebina zakona

Zakon o evidentiranju nepremičnin je razdeljen v šestnajst 
poglavij:
 I. Splošne določbe
 II. Zemljiški kataster
 III. Urejanje in evidentiranje meje
 IV. Spreminjanje meje parcele
 V. Evidentiranje zemljišča pod stavbo
 VI. Spreminjanje bonitete zemljišča
 VII. Kataster stavb
 VIII. Spreminjanje podatkov katastra stavb
 IX. Register nepremičnin
 X. Evidenca državne meje
 XI. Register prostorskih enot
 XII. Izdajanje podatkov
 XIII. Dolžnosti lastnikov
 XIV. Kazenske določbe
 XV. Prehodne določbe
 XVI. Končne določbe

Splošne določbe obravnavajo področja, ki se nanašajo na vsebino 
zakona kot celoto – pomembne so za izvajanje določil iz drugih 
poglavij zakona. Sledi poglavje Zemljiški kataster, kjer so podane 
značilnosti te temeljne nepremičninske evidence. Od tretjega do 
vključno šestega poglavja so podana določila, ki se nanašajo na 
evidentiranje sprememb v zemljiškem katastru. Sedmo in osmo 
poglavja navajata določila, ki zadevajo vpis stavbe v kataster stavb 
in spreminjanje podatkov za posamezne stavbe in njihove dele, ki so 
že vpisani v kataster stavb. V nadaljnjih treh pa najdemo določila, ki 
se vežejo na register nepremičnin, državno mejo in prostorske enote. 
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