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IZVLECEK

Ze nasi predniki so skusali zavarovati svojo nepremicno lastnino. Ustne dogovore so postopoma
zumenjali s praveimi posli v obliki listin; shranjevali so jih na posebnih mestih. V stoletjih sta se
oblika in nadin shranjevanja teh dokazil dopolnjevala in razvijala, z uvedbo nekaterih novih kljucnih
dopolnil kot je uvedba katastra, parcel, parcelnih Stevilk in seveda zadnje, "elektronske posodobitve”,
Je zemljiska knjiga dobila obliko, kot jo poznamo in seveda uporabljamo danes.

KLJUCNE BESEDE: zemljiska knjiga, deselna deska, vioZek, glavna knjiga, kataster, listing,
parcela, sodna organizacija, sodisce, pravosodje

ABSTRACT
LAND REGISTER FROM ITS BEGINNINGS TO THIS DAY

Our forefathers had already wanted to insure their immovable property. The verbal contracts were
gradually substituted by the legal business in the form of the written documents, which were deposited
at the special places. Throwughout the centuries, the forms and the methods of keeping of those pieces
of evidence were being supplemented and further developed. With the introduction of certain
significant new supplements, like the introduction of the cadastral register, parcels of land, parcel
numbers and of course the lutest one, the electronic modernization, the land register acquired the
Jorm that has been known and used today.

KEY WORDS: lund register, bulletin land board, title registration number, main register,
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Uvod

Kaj sploh je zemljiska knjiga? Pravo jo
opredeljuje kot javno knjigo, ki jo vodi sodisCe,
vanjo pa se vpisujejo:

a) nepremiénine in

b) z njimi povezane pravice.

Vpisujejo se tako zemljisca kot tudi stavbe.
Poleg tega se vpisujejo stvarne pravice (lastnin-
ske pravice, sluznosti, hipoteke) in nekatere ob-
ligacijske pravice, za katere vpis dolo¢a zakon.
Posebna kategorija prav1c ki se vpisujejo, so
zemljiSkoknjizne pravice. Le-te nastajajo in
prenehajo z vpisom v zemljiko knjigo.

Podlaga za vodenje zemljiske knjige je kata-
ster.! To je evidenca, iz katere so vidni polozaj,
obseg in povrgina zemlji3¢, nadin izkoriicanja le-
teh in njihova kultura. Temeljna prvina zem-

1 Okoli leta 1825 ob uvedbi Francovega oziroma franciscejskega

katastra. Ob prevzemu gradiva zemljiske knjige naletimo na
katastrske mape, ki nosijo letnico 1825.

ljiskoknjiznega katastra je parcela, zato je kata-
ster zbir podatkov o parcelah na nekem obmodju.
Parcele so oznafene s Stevilkami. Kataster se
vodi po pravilih geodetske stroke. Pri geodet-
skem organu lahko vsakdo dobi mapno kopijo z
naértom dolocenega obmodja, na katerem je vri-
sana parcela, za katero se zanima. Od zemljiske
knjige se razlikuje po tem, da je sestavljen za
davéne namene, zemljiska knpga pa je civilno —
pravne narave in je namenjena varovanju pro-
meta z nepremininami.’

2 Sergij Vilfan opisuje v Pravni zgodovini Slovencev razvoj zem-

ljitkih popisov za davéne namene; imenjska knjiga kot popis
zemljiskih gospostev in njihovih, po posebni tarifi ocenjenih
dohodkov od podloZnikov, Terezijin kataster kot popis napo-
vedanih (fasioniranih) dohodkov od rustikalnih in domini-
kalnih zemlji¢, Jozefov kataster kot popis zemlji¥¢ po lastnikih
(oziroma imetnikih), ledinskih imenih, izmerah, kulturi in gle-
de na boniteto ocenjene donosnosti. In zadnji, Franciscejski ka-
taster kot zaris numeriranih parcel z ustreznimi seznami in ka-
tegorijami zemlji¥¢a.
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V Evropi poznamo dva uveljavljena pravna
sistema. Prvi je konsenzualni? in zajema roman-
sko pravno skupino. Zanj je znadilno, da sta za
pridobitev stvarnih pravic do nepremiénine po-
trebna Se razpolagalni pravni posel in pridobit-
veni nadin (vpis v zemljisko knjigo). Drugi prav-
ni sistem je tradicijskis* predstavlja germansko
pravno druZino. Zanj je znadilno, da sta za pri-
dobitev stvarnih pravic do nepremi¢nine potreb-
na $¢ polagalni pravni posel in pridobitveni na¢in
(vpis v zemljiSko knjigo). Pravice so na temelju
pravnega posla pridobljene in javno objavljene
neposredno z vpisom v zemljisko knjigo. V prvi
krog spadajo Francija, Italija, Spanija, Portu-
galska, Belgija, Romunija itd., v drugega pa
Nemdéija, Avstrija, Svica, Poljska, Ceska, Slo-
vaska, MadZarska, Hrvaska, Slovenija itd.

Slovenska zemljifka knjiga je tako javni re-
gister, ki ga vodi sodi¢e. V zemljisko knjigo
vpisani podatki uZivajo javno zaupanje. Vsakdo
se lahko zanese na pravilnost in popolnost.
Danes v Sloveniji poleg sploine zemljiske knjige
ne poznamo $e posebnih zemljiskih knjig, kot so
rudarske, Zelezniske,

Sestava zemljiske knjige

ZemljiSka knjiga je sestavljena iz glavne
knjige in zbirke listin. V 3irfem pomenu pa
sodijo v zemljiSke knjige tudi zbirke nadrtov, re-
gistri in pomoZne knjige.

Pri vodenju zemljiske knjige je potrebno upo-
Stevati ta nadela:

- nadelo vpisa: stvarne pravice do nepremid-
nine nastajajo, se spreminjajo in prenehajo z
vpisom v zemljifko knjigo. To pravilo je naj-
dosledneje izpeljano pri hipoteki, saj ta ne more
nastati brez vpisa. Sluznosti in lastninsko pravico
je mogode priposestvovati in vsaj nekaj Casa
lahko obstajajo tudi zunaj zemljiSke knjige;

- nadelo javnosti: to natelo omogoca vsake-
mu, da vloZi zahtevo za izpis iz zemljiske knjige.
Pri tem ni potrebno navesti nobenega razloga niti
pravnega interesa. Nalelo se nanada na vse
sestavne dele zemljiske knjige — od glavne knjige
do zadnjega registra in listin iz zbirke. Nadelo
javnosti je pravilo, da se mora vsakdo pozanimati
za zemlji¥koknjiZzno stanje stvari in da to sodi k
skrbnosti dobrega gospodarja;

- natelo zaupanja: podatki, vpisani v zem-
ljisko knjigo so verodostojni;

- nacelo legalitete: zemljiskoknjizne postop-
ke vodi sodi$te po zakonskih pravilih. Postopek
v zemljiskoknjiznih zadevah se zadne po uradni
dolZnosti ali na predlog (v tem primeru se mora
oseba, ki je v knjigo vpisana, strinjati z vsebino
vpisa);

3 Dr. Renato Vrenéur, Uvod v zemlji¥koknjiZno pravo, Ljubljana

2004.
4 Prav tam.

- nadelo obveznosti vpisa: vsako nepremid-
nino je potrebno obvezno vpisati v zemljisko
knjigo;

- nadelo obvezne uporabe zemljiSkoknjiz-
nih podatkov: vsak potencialni kupec je dolzan
preveriti stanje nepremi¢nine v zemljiski knjigi.

Vrste vpisov v zemljisko knjigo

Poznamo tri vrste vpisov:

- vknjizbe: to je najpomembnejii vpis v zem-
ljigko knjigo. Z njo nastajajo, se spreminjajo in
prenehajo zemlji§koknjiZzne pravice, VknjiZzba se
zahteva proti osebi, ki je vpisana v knjigi (zem-
ljiskoknjiZzni prednik) in temelji na pisni listini,
ki vsebuje intabulacijsko klavzulo (izjavo zem-
ljiskoknjiZznega prednika, da dovoljuje vsebino
vpisa);

- predznambo: uporabi se, e niso izpolnjeni
vsi pogoji za vknjizbo, Z nastajanjem doloene
pravice se lahko seznani vsak;

- zaznamba: npr. da glede nepremi¢nine po-
teka sodni spor; da velja prepoved odtujitve in
obremenitve nepremidnine; da je vloZena hipo-
tekarna torba; da je lastnik mladoleten ipd.
(plomba).

Za vpise vedstanovanjskih hi§ so nastavljene
posebne, E zemljiske knjige. Vsaka zgradba po-
meni svoj zemljikoknjizni vloZek, Ima list A
(natanéen opis stavbe}, en list C in toliko listov
B, kolikor je v hisi stanovanj — evidenca etaZnih
lastnikov se vodi za vsako stanovanje.

Razvoj zemljiske knjige

Ce poseZemo daled nazaj, v ¢as grike in
rimske zgodovine, lahko do dologene mere ome-
nimo teZnje po ohranjanju predvsem tistega dela
listin, ki so bile vezane na lastni$tvo nepremid-
nine. Ceprav ne moremo govoriti o obliki
zemljiske knjige, kot jo poznamo danes, pa lahko
le omenimo poizkuse prednikov, da bi zavarovali
svojo lastnino z listino, s katero bi lahko ob
vsakem Casu dokazali svoje lastniftvo. Grki so
tako imeli javni arhiv listin. V njem so bile
shranjene razne prodajne in zastavne pogodbe,
oporoke ipd. (vse listine, ki so se nana3ale na
zemljis¢a) ter registre, v katere so belezili hipo-
teke. Rimsko pravo ni poznalo zemljiske knjige v
obliki, kot jo poznamo danes. Lastni§tvo nepre-
miénin so obravnavali enako kot lastni$tvo pre-
miénin. Dovolj sta jim bila sporazum strank ter
prosta predaja nepremiénine pridobitelju.

Anti¢na doba ni poznala zemljiskih knjig.
Zato so publiciteto stvarnih pravic do nepremié-
nin zagotavljali s sklepanjem posebej formalnih
pravnih poslov; pri tem so bili navzodi bodisi
pri¢e bodisi predstavniki javne oblasti. Pravni
posli so se opravljali ustno, vendar so bili strogo
formalni.

Pravni posel se je sklepal na dva nagina. V
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prvem primeru se je izvriil ustno pred petimi
pri¢ami, ki so bile poklicane, da bodo navzode
pri sklepanju posla o prenosu lastninske pravice
do nepremiénine. Odsvojitelj je pred pri¢ami iz-
govoril dolodene formule, s katerimi je potrdil,
da je nepremicnina njegova ter da jo je mogode
od njega odkupiti. Publiciteta je bila zagotov-
ljena s pri¢ami; to so bili praviloma lastniki so-
sednjih nepremiénin. V sporu so lahko pride po-
trdile, da je bil opravljen konkreten posel v korist
pridobitelja lastninske pravice do nepremiénine.
V drugem primeru so sodelovali predstavniki
javne oblasti. V tem primeru se je lastnina pre-
naala v posebnem postopku, ki se je zalel kot
spor o lastnini na nepremi¢nini. Pridobitelj je v
tem postopku nas%roti odtujitelju postavil vindi-
kacijski zahtevek,” pri tem je odtujitelj priznal
utemeljenost tega zahtevka. Nato je pretor dolo-
¢il, da je nepremiénina last pridobitelja ter jo do-
sodil njemu.

Kasneje so ustne dogovore o prenosu lastnin-
ske pravice do nepremi¢nin zamenjali pisni prav-
ni posli; ti so morali biti bodisi overjeni bodisi so
morale biti navzode pri¢e. Tako so se Rimljani
seznanili z neke vrste zemljiSko knjigo v Egiptu.
Urejena je bila po seznamih zemljis& po okrajih.
Uporabljali so 7e obstojete listinske arhive. Ves
sistem je temeljil na starem egiptovskem zem-
ljemerstvu. V metropolah so ustanovili zemljiske
urade, imenovane bibliothekaim. Uporabljali so
jih najve¢ pri prometu z nepremiéninami.

V starem germanskem pravu je prevladovalo
prepri¢anje, da se mora prenos nepremiénine
opraviti na javen in slovesen nadin (pred pri¢ami,
pred cerkvijo, ljudsko skupséino, kasneje tudi
sodis¢em), Stranke so se morale tega obreda ude-
leZiti osebno in podati slovesno izjavo o prenosu
lastnine. Tak3ne izjave so bile zapisane in shra-
njene na sodi¥¢u, kasneje pa vnesene v posebne
knjige. Na podlagi tega je kasneje obveljalo
prepri¢anje, da je treba takSen vpis pojmovati kot
glavno formalnost za pridobivanje lastnidtva nad
nepremi¢nimi stvarmi. Pod vplivom taks$nih idej
germanskega prava se je v Nemdéiji razvil sistem
dednih knjig. V drugi polovici devetnajstega sto-
letja so v Nem¢iji uvedli pravne registre za ne-
premi¢nine. Osnova je bila sploSna izmera
zemljis¢a, oziroma Kkataster. Prvi taki registri
(zemljiske knjige v modernem smislu) so bili
predpisani leta 1872 v Prusiji in Avstriji. Sistem,
ki ima temelje v katastru, se je tako kmalu raz-
§iril po celotni srednji Evropi. Nemski drzavljan-
ski zakonik iz leta 1900 je tako predvidel, da
nobenega stvarnega prava na nepremi¢nini ni
mogoce dobiti na drug nadin kot z vpisom v
zemljisko knjigo.

5 Prisoditveni zahtevek.

Deielna deska

Zaketki zemljiske knjige in kasnejiega raz-
voja v obliko, ki jo poznamo danes, segajo v
staro CeSko pravo, Tako moramo posefi daled
nazaj v trinajsto stoletje. V tem &asu je zbor ple-
midev dezelnih stanov iz Ceske, Moravske in
Gornje Slezije, ki je imel pravico do posveta v
pravosodnih, politi¢nih in upravnih zadevah,
zapisoval svoje sklepe na lesene desCice (od tod
izraz tabularna listina, tabularna klavzula). Kas-
neje so te sklepe zapisovali v knjigo. Poime-
novali so jo deZelna deska, Ta sistem ni bil na-
menjen vsem, temve¢ le dolodenim stanovom in
dolo¢enim nepremi¢ninam. Kajti deZelno stanov-
stvo je bilo tesno povezano z doloeno nepre-
miénino (deZelno stanovstvo je imel lahko le
tisti, ki je imel v lasti dolofeno nepremiénino).
To je bil poglavitni vzrok, da je bilo veliko
zanimanja le za tista zemljlsca s katerimi je bila
zdruZena pripadnost stanu. Izguba zemljiséa je
pomenila izgubo statusa — od tod tudi zahteva, da
Je treba vsako pravico na takem zemljid¢u, ki
lahko tudi spremeni stanovsko pripadnost, vpisati
v deZelno desko. To so bile prve knjige, ki so bile
urejene po glavnem nadelu zemljiske knjige — z
vpisom je bila pridobljena pravica do lastnine.

Pri nas deZelna deska dolgo ¢asa (1759-1832)
ni bila ni¢ drugega kot kronoloska zbirka listin,
povezanih v knjige. Vodili so jo v ve¢ vzpo-
rednih serijah. Razlikovale so se po pravnem
znadaju listin, Posamezni folianti (serije, kvater-
ni) so bili obeleZeni z razli¢no barvo. Tako je
meodra barva zajemala kupoprodajne pogodbe in
poravnave, rdea zadolZnice, rumena ustanove,
rnodro—zlata podelitev p]emstva zeleno-zlata nor-
malije.6

6 Podrobneje je obdelana kranjska deZelna deska (avtorja Matev-

#a Kogirja), objavljena je bila v Arhivih 1-2 iz leta 1993. Avtor
omenja, da sestavljajo deZelno desko quaterni razlitnih barv,
Quaterne sestavljajo razliéne serije listin, ki se nana¥ajo na
dologeno pravno dejanje. Oznadeni so s kombinacijo Stevilk in
&rk, od ¢rke A—Z, v okviru posamezne &rke pa po Stevilkah.
Kranjsko deelno desko take sestavlja 13 razliénih barvnih
serij, skupaj sedemindvajset. Glavno spremembo deXelne deske
je predstavljala uvedba t. i. glavne knjige. Patent o uvedbi
glavnih knjig za deZelno desko je bil izdan za Cesko leta 1794,
Na Stajerskem je bila uvedena Ze leta 1810 (na Kranjskem leta
1833). Poleg novih listin so vpisovali tudi izvlecke listin, ki so
bile do tega leta vpisane v quatemme. Glavne knjige so tako
veljale tudi za nazaj za staro deXelno desko. Od leta 1851 v
deXelno desko niso ved prepisovali listin v t. 1. knjigo listin,
ampak so jih hranili v originalu. Zakon o nastavitvi nove zem-
ljitke knjige iz leta 1871 je veljal tudi za vodenje deZelne
deske. Uveden je bil 3¢ posestni list, ki je vseboval navedbe
vseh delov (parcel) zemljiskoknjiZnega telesa in pravice, pove-
zane s temi. Poleg glavnih knjig so $e nadalje vodili serijo
listin, h kateri so uvedli kot prilogo kopije katastrskih nadrtoy.
Dezelna deska se zakljudi po letu 1930, ko se prepide v od-
govarjajoe zemljidke knjige.
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Sistem deZelne deske je povzela Avstrija,
vendar mnogo kasneje. Na Stajerskem je bila
uvedena, seveda le za plemiska zemljidda (domi-
nikalna) 1730 s patentom Karla VI., na Koro3-
kem 1746 in Kranjskem 1747 oziroma 1757 s
patentom Marije Terezije.

Pomembna sprememba v vodenju deZelne
deske je bila uvedba glavne knjige, ki so jo zadeli
voditi poleg Ze obstojede zbirke listin. Na
Ceskem je iz3el patent o uvedbi glavnih knjig za
deZelno desko leta 1794, na Stajerskem leta
1810, na Kranjskem pa leta 1833. Glavna knjiga
je bila sestavljena iz vlozkov (za vsako posest
deZelne deske poseben vloZek). Vsak vlozek je
bil sestavljen iz:

a} lastninskega lista (popis lastnikov posesti v
kronoloskem redu ) in
b) bremenskega lista (popis bremen).

Podlaga za vpise v glavno knjigo so bile
listine, ki so jih od leta 1833 naprej preplsovah v
eno samo serijo listin (Instrumenten Buch)

Od leta 1851 v deZelni deski niso ved pre-
pisovali listin v knjigo listin, ampak so jih hranili
v originalu. Zakon o nastavitvi nove zemljiske
knjige iz leta 1871 je veljal tudi za vodenje
deZelne deske. Uveden je bil $e posestni list, ki je
vseboval navedbo vseh delov (parcel) zemljiSko-
knjiznega telesa in pravice, povezane s temi.
Poleg glavnih knjig so e naprej vodili serijo
listin; ob tem so wvedli kot prilogo kopije ka-
tastrskih naértov. DeZelna deska se je zakljucila z
uvedbo novega zakona o zemljiski knjigi iz leta
1931, ko so jo prepisali v ustrezne zemlji¥ke
knjige.

Ceprav je vse zadeve v zvezi z nepremid-
ninami vodila zemljiska knjiga, je deZelna deska
ostala kot anahronizem in je odmrla 3ele med
vojnama (1930). Na koncu poglavja je zaradi
boljsega razumevanja prikazanih neka] posebno-
sti v zvezi z vpisovanjem nepremiénin v deZelno
desko.

Prednik sodobne zemljiske knjige

Poleg deZelne deske, ki je bila zemljidka
knjiga za plemisko, se pravi dominikalno posest,
je bila na podobnih nadelih na podlagi cesar-

Poleg novih listin so vpisovali tudi izvlecke listin, ki so bile do
tega leta vpisane v quaterne. Glavne knjige so tako veljale tudi
za nazaj za staro deZelno desko. Od leta 1851 v deZelni deski
niso ved prepisovali listin v t. i, knjigo listin, ampak so jih
hranili v originalu. Zakon o nastavitvi nove zemljiZke knjige iz
leta 1871 je veljal tudi za vodenje deZelne deske. Uveden je bil
$e posestni list, ki je vseboval navedbo vseh delov (parcel)
zemljitkoknjiZznega telesa in pravice, povezane s temi. Poleg
glavnih knjig so Se vodili serijo listin; k tej so uvedli kot
priloge kopije katastrskih nadrtov. DeZelna deska je dokonéno
izgubila funkcijo po letw 1930, ko so vse nepremifnine pre-
pisali v ustrezne zemljiske knjige.

8  Zakono zemljigkih knjigah, S1 KBUDB, 1931, 1/1, str. 1-16.

skega patenta iz leta 1769 uvedena na Kranjskem
zemlji¥ka knjiga za podloZnidko (rustikalno})
posest. Vodila so jo patrimonialna gospostva za
svoje podloZnike. S patentom iz leta 1771 so,
ponovno na Kranjskem, uvedli zemljisko knjigo
mest in trgov; vodili so jo mestni organi. Vedili
so podatke o lastnikih, bremenih in zlasti o starih
dolgovih. V letih od 1793-1811 so deZelni sta-
novi vodili Se posebno zemljisko knjigo svo-
bodnikov.

Vsebina teh zemljiskih knjig je bila zelo
pestra. Vsebovala je knjige prepisov listin (kup-
ne, kupoprodajne, izro€ilne, odstopne, odpoved-
ne listine, Zenitovanjske pogodbe zadolZnice,
pobotnice, cesije, zapusdinske popise idr. listine,
ki so se nanasale na nepremiénine in pravne
posle v zvezi z njimi), protokole, predzaznambe,
zaznambe, knjigo zadolZnic, Zenitnih pisem ipd.).

Zemljiska knjiga je dolgo (1759-1832) delo-
vala kot zbirka listin v raznobarvnih serijah. Za-
radi takSne razdelitve je bila evidenca zelo slaba
in nepregledna. Zato so zemljiska gospostva v
prvi polovici 19. stoletja na podlagi rektificiranih
urbarjev nastavila glavne zemljiSke knjige. Vanje
so vnesla podatke iz Ze obstojedih knjig listin.
Zemljiski knjigi so izdelali pripadajoca kazala
(indekse) in s tem dosegli veCjo preglednost
pravnih poslov z nepremi¢ninami,

Vendar je bilo vse to premalo. Se vedno je
trajalo predolgo, preden so ugotovili lastniftvo in
obremenjenost kakega zemlji§a. Zato so leta
1833 uvedli vloZke, ki naj bi to pot skrajsali.
Vlozek je za vsako zemljis¢e posebej odmerjen
prostor, v katerega bi vpisovali glavne podatke o
lastniku in bremenih. Zbirka listin je ostala 3e
vedno podlaga vpisom. Za informacijo o stanju
zemljis¢a je tako zado3¢al pregled podatkov o
vloZku, po katerih je bilo mogole, &e je bilo
treba, poiskati tudi ustrezne listine. Za podlago
vloZkov so uporabili staro zbirko listin in tako
vpisali podatke za nazaj in jih nato sproti na-
daljevali. Kjer so bile zemljiske knjige v rokah
zemljiSkega gospoda, so bile razliéno nastavljene
in ponekod tudi zelo povrino vodene.

Po maréni revoluciji so nastale spremembe v
vodenju zemljifke knjige. Njihovo vodenje je
leta 1851 namred predlo iz rok zemljiskega gos-
poda v roke na novo nastalih okrajnih sodis¢. V
vedini primerov so jih $e vedno vodile loéeno po
nekdanjih zemljiskih gospostvih (dominijih). Ne-
katere so razvezali in vlozke ponovno zvezali po
krajih in hi$nih 3tevilkah.

Cas je, da omenimo poglavitno slabost te
zemljiske knjige. Nepremi&nine so bile e vedno
oznalene samo z lastnikom ali krajevnim ime-
nom, hi3no Stevilko ali pa celo samo opisno, kot
npr. "hi%a z vrtom”. Pomembno vlogo pri tem je
vsekakor odigrala povezava z drugo pridobitvijo
— katastrom.” Ceprav je bil kataster sestavljen

7 Leta 1771 je uvedla drZava zaradi novalenja Stetje prebival-
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za povsem druge, davéne namene, pa se je
izkazal za nadvse uporabnega pri zemljiski knjigi
(ki je sicer civilnopravne narave in je namenjena
varovanju prometa z nepremi¢ninami), vendar
Sele takrat, ko je temeljil na parcelah.

Zaradi pomembnosti katastra se nekoliko
ustavimo pri njegovem zgodovinskem razvoju.
Prva zasnova je bila v obliki imenske knjige
(tudi imenjska), torej popisa zemljifkega gos-
postva ter njegovih dohodkov od podloZnikov. S
terezijanskim katastrom!Y se je Ze opravljal
popis napovedanih dohodkov od rustikalnih in
dominikalnih zemlji$¢. Nasledil ga je joZefinski
kataster,!! ki je bil popis zemljis¢ po lastnikih
(oziroma uZivalcih), ledinskih imenih, izmerah,
kulturi in glede na boniteto ocenjeno donosnost.
Franciskejskil? (tudi Francev) kataster je pri-
nesel zaris numeriranih parcel z ustreznimi se-
znami. Leta 1871 je bil izdan splosni zaken o

stva. Naslonila se je na "predjozefinske” fare, ker so morali
#upniki ¥e od tridentinskega zbora voditi osnovne zapise o
gibanju prebivalstva, predvsem o rojstvih. Ozemlje far so
razdelili na manj3a ozemlja (ta so praviloma obsegala 40-50
hig), na 3tevne oddelke (Nummerierungsabschnitte). Pri Stetju
so dali hiam tekote hisne Stevilke. Stevni oddelek je tako 3tel
eno zaokroZeno vas ali tudi ved zaselkov, mestna obmodja pa
so razpadla na ve€ oddelkov, JoZef IL je dal na teritorialni
podlagi $tevnih oddelkov sestaviti seznam zemlji¥e za davéne
namene, "JoZefov" kataster se ni uveljavil, je pa g svojimi
razmejitvaami rabil za podlago pri sestavi franciscejskega.
Katastrska ob¢ina je bila tako ponekod enaka Stevnemu od-
delku, ponekod pa jih je obsegala ved. Stevni oddelki oziroma
katastrske ob&ine praviloma niso upravne enote s posebnim
upravnim organom. Ta najmanj$a ozemlja so dobila pomen za
vse poznej§e upravno-teritorialne spremembe in imajo ta
pomen v bistvu fe danes.

Marija Terezija je sku$ala urediti zemljarino. S tako imenovano
Terezijino davéno rektifikacijo. Vsako agrarno gospodarstvo je
moralo vloZiti napovedi ¢istih donosov od zemljid¢a, Po teh na-
povedih so preragunavali vrednost zemlji¥éa oziroma gospostva
s tem, da so donose pomnoZili z 20, Od te vrednosti so morali
kmetje plagevati 1/60, fevdalci pa 1/100 letno. Dominikalna
zemlja ni bila ved opro§¢ena davka. Zbrane davéne napovedi so
sestavljale terezijanski kataster.

Joef IT. je hotel uvesti nov daveni in urbarialni sistem, Zelel je
odpraviti razliko med dominikalno in rustikalno zemljo, davek
pa odmeril od kosmatih dohodkov zemlji¢a po davini stopnji
12%. Za odmero tega davka so sestavili t. 1. joZefinski kataster.
Ker je bil ta davéni sistern kmalu preklican, kataster tako rekoé
ni prigel v veljavo in $e naprej uporabljali terezijanskega.
Franciskejski kataster je nastal na podobnih nadelih kot Te-
rezijanski., Za davéne namene so leta 1817 odredili splo¥no
izmero in zaris zemljis¢, Geometri so izrisali parcelacijo v
merilu 1 : 2880; to so temeljne katastrske mape. V prilogah so
zbrani podatki o posameznih zemljid¢ih po parcelnih Stevilkah
(o lastnikih, izmerah, kulturi in kategoriji zemljis¢a po rodo-
vitnosti — (bonitetni razredi) ipd. Kasneje so vedkrat preverjali
razne neprijavljene spremembe, zato so kataster na terenu ved-
krat popravljali in preverjali. To so t. i. reambulirani katastri, ki
so bili strogo naslonjeni na franciscejski kataster.

zemljiski knjigi.!? Za vedino slovenskih deZel so

bili izdani zakoni tri leta kasneje (1874),14 le za

Istro 1875. Osnova zemljiske knjige so postale

katastrske ob&ine. !’

Nova zemljiska knjiga je bila sestavljena iz:

a) glavne knjige, ki je vsebovala vlozke po
tekodih 3tevilkah nastanka in se je vodila v
posebnih serijah za vsako katastrsko obdino;

b) zbirko listin, ki so jo vodili kronolodko (ne
ve¢ po starih kvadernih) za vse katastrske
obéine enega okrajnega sodisca;

c) in uradne kopije katastrske mape.

Spremembe je doZivela zemljiska knjiga Sele
v Kraljevini Jugoslaviji, in sicer prece] pozno,
Zele leta 1931. Tega leta sta bila sprejeta Zakon
o zemljiski knjigil® ter Zakon o notranji ure-
ditvi, osnovanju in popravljanju zemljiske
knjige.!” Za Slovenijo oziroma Dravsko bano-
vino ni novi zakon o zemlji¥ki knjigi prinesel
velikih sprememb. Kot del nekdanje Avstro-
Ogrske monarhije je bila deleZna njene juris-
dikcije. Zemljiska knjiga je bila Ze uveljavljen
institut, ki je potem doZivel le lepotne popravke.
Bolj je predstavljal problem na drugih pravnih
obmogjih, na katerih omenjena oblika zemljidke
knjige ni imela tradicije. Kjer so kot dokazila
lastni$tva nad nepremi¢ninami veljale druge ob-
like (tapije, intabulacijske knjige, hipotekarne
knjige idr.), so z novim zakonom izgubile to
mo¢, za sodii¢a pa so lahko bile kot pripomo¢ki,
¢e so jih le-ta priznala za uporabna in vero-
dostojna. Za ta obmod¢ja so 3¢ posebej veljala
dolotila za nastavitev zemljiskih knjig, kot jih je
predpisoval zakon.

Na obmogju Slovenije je bil ohranjen sistem
vodenja zemljiSke knjige iz leta 1871, odprav-
ljena pa sta bilo lo¢eno vodenje deZelne deske ter
zemljiska knjiga mest in trgov, ki sta bili vklju-
geni v obitajno zemljitko knjigo.'® Vanjo so
13 Zakon o vpeljavi splonega zemljiSkoknjiznega zakona, RGB
1871, XXXVIVY5; str. 241-263.

Za Stajersko Zakon o nalozbi (nastavitviy in notranji ureditvi

zemljiskih knjig na gtajerskem, LGBSt, 1874, VII/28, str. 60—

76 in Ukaz ministrstva za pravesodje, s katerim se objavljajo

navodila o naloZbi (nastavitvi), popravljanju in vodenju

zemljigkih knjig v vojvodini gtajerski, LGBSt, 1874, X/33, str.

92-134; za Istro Postava z dne 1 1. marca 1875 o izdelavi nove

zemljiske knjige mejne grofije istrske, RGB, 1875, XII/29, str.

67/74.

15 Glej opombo &t. 9.

16 7akon o zemljiskih knjigah, SluZbeni list KBUDB 1931, 1/1

str. 2-15.

Zakon o notranji ureditvi, osnavljanju in popravljanju

zemljidkih knjig, Sluzbeni list KBUDB 1931, 2/3, str, 1727,

DeZelna deska (tudi gras¢inska knjiga) se je veodila pri de-

Zelnem, za obravnavano obdobje okroZnem sodidtu v Ljubljani

(Landtafel). V tej knjigi so bila vpisana vsa zemlji$¢a, s kate-

rimi so bila zvezane posebne politine pravice (veleposestvo,

grai¢ine, Landtifliches Gut), Zakon je predpisoval, da morajo
biti vsa ta zemlji¥¢a odslej naprej vpisana v zemljigkih knjigah
pristojnih sodis¢.

14
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VklI]UCIh tudi zemljis¢a, oznacena kot javno dob-
ro.”” Na pravna obmodja, na katerih so e ob-
stajale zemljiske knjige za veleposestva ali ple-
miska dobra, so bila prenesena vsa zemljiSko-
knjizna telesa iz teh knjig po sluzbeni dolznosti v
splosne zemljiske knjige katastrskih obéin, v
katerih so ta posestva lezala. Ce so taka posestva
leZala na ozemlju ve¢ sodnih okrajev, so odprli
za vsak sodni okraj poseben vlozek. Dokler pre-
nos ni bil izvrien, so se ravnali po starih pred-
pisih, prepovedano pa je bilo odpirati nove vloZ-
ke ali pripisovati zemlji3¢a obstojecim vlozkom v
teh knjigah.

Posebne knjige so vodili za zemljidda, ki so
bila predmet vpisovanja v posebno zemljisko
knjigo Zeleznic, javnih kanalov ali v rudnidke
knjige. Zakon je urejal tudi pravna razmerja gle-
de fizi¢nih delov zgradb, posameznih delov v
higi, za katere niso smeli odpirati posebnih zem-
ljiskoknjiznih vlozkov, ampak je bilo zanje moz-
no nastaviti le loden lastninski in bremenski list.

Pomembna novost je bila, da so zafeli
vpisovati izmere parcel.

Drugi sistemi vodenja zemljiske knjige

Poleg nem3ko—avstrijskega sistema vodenja
zemljiSke knjige poznamo e dva poglavitna siste-
ma zemljifke knjige. Za primerjavo si ju oglejmo:

a) Francoski, imenovan tudi sistem trans-
kripcije (prepis, prenos s prepisom): sistem
transkripcije in inskripcije je bil uveden v
Franciji leta 1855. Po tem sistemu se vna3ajo v
javne knjige prepisi dogovorov in drugih dokazil
o prenosu nepremiénin ali bremen na nepremid-
ninah. Vpisi v te knjige nimajo konstitutivne
narave kot vpis v zemljitko knjigo. Francosko
pravo je dosledno upostevalo nadelo, da je treba
lastnino prenaSati z dogovorom samim, vendar to
ni veljalo proti tretji osebi, dokler ni bil oprav-
ljen vpis v javne knjige. Tako postane prido-
bitnik lastnik nepremi¢nine Sele z vpisom tudi
proti drugim osebam, ne samo proti osebi, od
katere je pridobil lastnino. Sistem se je pokazal
kot nepopoln, ker omogo&a neskladje med dejan-
skim stanjem in stanjem, ki je oznageno v javnih
knjigah prav zato, ker se v te knjige ne belezijo
Vsl pravm posli, ki obstajajo na nepremiéninah,
temved samo imena lastnika z opisom same ne-

19 Javno dobro (javna imovina) so vse stvari, ki jih sme vsakdo
uporabljati (ceste, potoki, reke itd.). Pri vsakem okrajnem
sodi¥¢u so vsa taka, v okolidu le?eda zemljii¢a (javna imovina,
javni kanali, Zeleznice, rudokopi) zaradi vedje preglednosti
vpisana v posebne sezname. Ti "splo3ni seznami” pa niso tvo-
rili zemljiSke knjige v oZjem oziroma v pravnem pomenu be-
sede, temved so le pregledni pripomodek zemljiskoknjiZnega
urada (seznam zemljidé, ki niso vpisana v zemljiski knjigi).
Kljub temu, da je zakon izel leta 1931, lahko sklepamo, da se
do leta 1937 niso prenesla vsa zemljida iz seznamov v zem-
ljigko knjigo.

premiénine. Zaradi nepopolnosti tega sistem dr-
Zava ni mogla sprejeti odgovornosti za to¢nost
javnih knjig, zato v francoskem pravu ne obstaja
pojem absolutna tofnost. S pravnega stalista
lahko takemu sistemu ofitamo dvoje: ¢e je kupec
postal lastnik na osnovi samega dogovora, bi
moral po sami naravi prava lastnine postati
lastnik tudi proti vsem drugim osebam; &e pa ni
postal lastnik nepremiénine vse dotlej, dokler ni
bila opravljena transkripcija, ni mogel postati
lastnik tudi glede na svojega sopogodbenika.
Vendar francosko pravo razlikuje te odnose.

b) Avstralski (Torensov) sistem je bil uveden
v Avstraliji z zakonom o lastni¥tvu nad nepre-
mi¢ninami (Real Property Act — 1858). Imajo ga
tudi v Kanadi, na Filipinih, Havajih, Tuniziji in
nekaterih drugih drzavah. Po tem sistemu oseba
premeri svojo nepremi¢nino in se z nacrtom ter
dokazilom o pravici do lastnine prijavi pri-
stojnemu organu. Ta se prepria, da je oseba
resniéno lastnik in izda pisno dokazilo, drugi
izvod pa postane sestavni del zemljiSke knjige.
ZemljiSke knjige so urejene po sistemu realnih
folij, torej so vodene po zemljid¢ih, ne pa po
lastnikih. Se pravi, da predstavlja vsaka parcela
posebno zemljiskoknjizno telo. Lastnine, pridob-
ljene na ta nadin, ni mogode izpodbijati, ker ni
dopus¢en noben protidokaz. Ce nastane napaka
pri VplSOVﬁn_]U zemljiske knjige ne popravljajo,
temved da drzava odSkodnino ofkodovancem iz
posebnega fonda zavarovanja, v katerega vpla-
¢njejo vsi lastniki, ki so vpisani v zemljisko knji-
go. Sistem je zelo preprost, vendar je uporaben
samo tam, kjer posest ni razdrobljena.

Zakon o zemljiski knjigi iz leta 1871

Po letu 1871 so zakljuéili vpise v stare zem-
ljiske knjige. Nastavili so nove po enotnem sis-
temu, ki ga je predpisoval obravnavani zakon.?°
V strokovnih krogih govorime o t. 1. novi
zemljiski knjigi. 2l Predvsem gre pI‘l tem za po-
enotenje Vodenja zemljiZke knjige, Eeprav se t. i.
javne dobro e vedno vpisuje v posebne
zemljiske knjige. Nastavitev novih knjig dolo¢a
Zakon o postopku ravnanja z zemljiskimi ali
rudarskimi knjigami, kadar se na novo na-
stavljajo, dopolnjujejo ali spreminjajo.?>

7. omenjenim zakonom so bili predpisani po-
stopki za ureditev nove zemljiske knjige. Ker so

20 Zakon o vpeljavi splodnega zemljisko-knjiZnega zakona, RGB,
1871, XXXVII/95, str. 241-2635.

21 Oznaka bo kmalu zastarela, saj ¢aka regionalne arhive nekje do
leta 2014 prevzem zemljiske knjige pri okrajnih sodi&éih, ki so
z uvedbo elektronskega vodenja zemljilke knjige zakljudili
vpise v roéno vodeno zemljisko knjigo.

Zakon o postopku ravnanja z zemljiskimi ali rudarskimi knji-
gami, kadar se na novo nastavljajo, dopolnjujejo ali spremi-
njajo, Dr¥ayni zakonik za kraljevine in deZele v drzavnem zbo-
ru zastopane 1871, XXXVI/96, 25. 6. 1871, str. 265-269.

22
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veljali v razli¢nih deZelah avstro-ogrske monar-

hije 3e razli¢ni deZelni zakoni, naj bi jih novi

zakon poenotil. Ta zakon je veljal:

- &e so zaradi novega deZelnega zakona ponov-
no nastavljali zemljiske knjige ali pa so Ze
nastavljene spremenili v taki meri, da bi te
spremembe segale v lastnidke in stvarne raz-
mere ali v stanja bremen;

- kadar je bilo potrebno kak3no zemlji¥ko knji-
go dopolniti z vpisom nepremiénin, ki §e niso
bile vpisane v nobeno zemljisko knjigo;

- kadar je bilo potrebno celo zemljiSko knjigo
ali njen del ponovno narediti, ker se je stara
izgubila ali pa ni bila ve¢ uporabna.
Nastavljanje nove zemljlske knjlge ali po-

pravke stare je moralo sproZiti vijje deZelno
sodisce, ki je dolo¢ilo tudi datum, s katerim so
zadeli voditi novo zemljisko knjigo. 7 odlokom
je bilo treba dologiti ozemlje, za katero je bil
opravljen zemljiskoknjizni naért, imenovati sodni
okraj ali davéno obé&ino, $e posebej pa imenovati
kraj, na katerem naj bi bila nova zemlji¥ka knjiga
dostopna vsakomur.

Zakon je predpisoval vodenje:

glavne knjige, ki je vsebovala:

a} popisni list — na njem so morale biti navedene
vse parcele s pripadajo¢imi kulturami in po-
vriino po podatkih zemljiskega katastra ter s
podatki o prepisih oziroma odpisih posamez-
nih parcel in vpisi stvarnih pravic;

b} lastninski list — ki je moral vsebovati ime in
bivali¥¢e lastnika ter lastnikove omejitve pri
upravljanju njegove posesti;

¢} bremenski list — vanj so morale biti vpisane
obremenitve, omejitve pri razpolaganju z
zemljiskoknjiZznim telesom in predkupna pra-
ica.

Vpisi v zemljisko knjigo so morali biti
opravljeni po tono dologenih formulah in z vso
skrbnostjo. Za popravke so bila dolodena po-
sebna pravila.

Zbirka listin je obsegala vse overovljene
prepise listin, na osnovi katerih so opravili vpise
v zemljisko knjigo.

V zemljisko knjigo so bile zajete vse zem-
ljiske in stavbne parcele, razen tistih, ki so bile
oznadene kot javno dobro (javni trgi, ceste, reke)
in so bile na posebnem seznamu zemljiSko-
knjiznega urada.

Sedaj so bila dologneje izra’ena osnovna
nadela, ki dajejo zemljiski knjigi njen pomen: po
vpisnem nacelu stvarna pravica nastane samo z
vpisom v zemljiske knjigo (razen pri pripo-
sestvovanju) in kar je vpisano, velja (razen, ¢e se
izkaZe, da ni bilo pravnega naslova). Po nadelu
zaupanja in publicitete se lahko vsakdo na res-
ni¢nost vpisanega dejstva zanese. Vpisano dej-
stvo velja tudi proti tretjim osebam.

Zemljiski knjigi za mesta in podeZelje sta bili

po novi ureditvi praviloma zdruZeni po katastr-
skih ob&inah.

Sodni red iz leta 1897

Sodni red iz leta 1897 je govoril o zemljiski
knjigi v Clenih 76 in 77 in sicer o dnevniku o
vlogah v zadevah zemljiskih knjig. Tako govori
prvi o vlogah, katerih predmet so vpisi v zem-
ljiske knjige sodnije (zemljisko knjigo, deZelno
knjigo, rudniSko knjigo, naftno knjigo, Zelez-
nisko knjigo) ali ki zadevajo take vpise (prave
pro3nje v stvareh zemljiske knjige, uradni dopisi,
rekurzi, rekurzna redila, uradna porodila, hipo-
tetiéne, izpodbijalne in druge tozbe, katerih
knjizna zaznamba se zahteva), in o vseh vlogah,
ki zadevajo izvribe, povezane z nepremiéninami,
vpisanimi v kaki zemljiski knjigi sodnije, ali
knjizno zavarovane terjatve, ki jth je bilo treba iz
vloZnega oddelka poslati uradniku, zadolZenemu
za vodstvo dnevnika o vlogah v zadevah zem-
ljiskih knjig (vodji zemljiske knjige), &e pa je
imel zemljidkoknjizni urad posebnega predstoj-
nika, pa temu.

Predpisoval je, da je treba vloge, o katerih ni
odlo¢al zemljiskoknjizni sodnik, po vpisu v
dnevnik in primerjavi s stanjem zemljiske knjige
vrniti vloZenemu oddelku. Ta jih je moral nato
odnesti brez odloga oddelku, ki je bil zadolZen za
obdelave. Kadar so pri kaki v prvem odstavku
imenovanih vlog spregledal vpis v dnevnik, jo je,
takoj ko je bila napaka ugotovljena, takoj pred-
lozilo vodji zemljiske knjige ali predstojniku
zemljiskoknjiznega vrada, da jo je wvpisal v
dnevnik in primerjal s stanjem zemljiike knjige.

Vloge. ki so prisle pomotoma k vodjem zem-
ljiske knjige ali predstojniku zemljigkoknjiZznega
urada, so takoj poslali brez vpisa v dnevnik
vloznemu oddelku ali, de je bil za obdelavo vloge
znan oddelek, naravnost k njemu.

Clen 77 je predpisoval obliko vodenja dnev-
nika zemljiske knjige. Dnevnik o vlogah o za-
devah zemljiske knjige je bilo treba pisati po
obrazcu 5t. 8. Kadar so bile vsebine ¢ zadevah
zemljisSke knjige porazdeljene med ved sodnikov,
so jih pisali enotno za vse sodnike.

V dnevnik so vpisali takoj po njihovem zapisu
tudi zapisnike, narejene pri istem sodis¢u, v
katerih je bil predlagan zemljiskoknjizni vpis ali
katerih regitev bi utegnila biti poved za tak vpis.

Glede vodenja dnevnika za zemljitkoknjiZne
vloge so ostali v veljavi predpisi ukaza pravo-
sodnega ministrstva z dne 12. januarja 1872 (drZ.
z. §t. 5), s to spremembo:

"prvo Stevilko, ki jo dobi vloga v dnevniku, in
dan njenega dohoda v vloZnem oddelku zem-
ljiskoknjiZzne sodnije ali dan, ko se je naredil
zapisnik, v katerem se predlaga zemljiskoknjiZni
vpis ali igar reditev utegne dati povod takemu
vpisu (vloZno Stevilko, prezentatum); Stevilke
morajo teéi zaporedoma od prvega dne januarja
do konca decembra vsakega leta; vsakega drobca,
vsakega preskoka ali ponavljanja Stevilk se je
potrebno izogibati; vloge (zapisnike) se zapisejo



190

Clanki in razprave

ARHIVI 28 (2005), §t. 2

Metka Bukodek: Zemlji¥ka knjiga od zadetka do danes, str. 183-200

po vrsti, kot pridejo v vloZni oddelek in sicer
vsako vlogo pod posebno Stevilko, ne glede na
vloge, predane pri kakem sodnem dnevu, v
poljubnem redu; tiste vloge, ki se tikajo iste
nepremiénine ali iste knjizno vpisne pravice, se
oznaéijo v dnevniku z zaznamkom: "ob istem
dasu s $t..." kot vloge, ki so prisle istogasno.

Dnevnisko Stevilko se mora razloéno napisati
ali odtiskati na vlogo pod zaznamek o prihodu”.

Predpisi, izdani leta 1886,%3 so dolo¢ali na¢in
oznaébe zemljiskoknjizne zadeve ki se je morala
vpisati v opravilni izkaz. Vpis v dnevnik se je
izvr8il z zaporednimi tekodimi Stevilkami z rdeco
barvo kot je to bile dotlej, s spremembo, da se je
ta zapis zapisal v prvi razpredelek v dnevniku
pod dnevnisko Stevilko.

Zakon o zemljiski knjigi iz leta 1931

Zakon o zemljiZki knjigi iz leta 1871 je postal
temelj zakona o zemljiski knjigi iz leta 1931,
zato bomo ved besed posvetili temu zakonu.

Poglejmo si ga malo podrobneje. Po njem je
bilo treba vpisovati v zemljisko knjigo vsa zem-
1ji8¢a, razen tistih, ki so jih vpisovali v posebne
zemljiske knjige Zeleznic, javnih kanalov ali
rudnigke knjige.2* Javno dobro so Je vpisovali sa-
mo na predlog oblasti ali osebe, ki ji je pripadala
pravica, ki je bila lahko vpisana v zemljisko knji-

20.

Zemljitkoknjizni oddelek je vodil glavno
knjigo. Tu ni bilo sprememb Vodile so se po
zemljikoknjiZznih vleZkih, ki so bili namenjeni
za vpisovanja zemljlskoknjlzmh teles, vseh spre-
memb na njih ter stvarnih pravic, ki so se nana-
Sale na zemljitkoknjiZna telesa, in sprememb teh
pravic. Glavno knjigo so predstavljali zemljisko-
knjizni vlozki zemlji3¢ ene katastrske obéine. Za
primere vedje mestne katastrske obéine je zakon
zaradi lazjega pregleda predvidel ved lofenih
delov, za vsakega od njih pa je bila lahko uve-
dena glavna knjiga.

Vsebina vpisa je morala biti kratka. Ko to ni
bilo moZno, je moral biti naveden citat iz listine,
ki je bila podlaga vpisu.

Glavna knjiga je bila tako nosilna prvina
zemljiske knjige. Vodili so jih za vsako kata-
strsko (zemljiskoknjiZno) obé&ino. Sestavljena je
bila iz zemljiskoknjiZnih vloZkov. V enem
vloZku so bile zajete vse parcele in na njih sto-
jete stavbe, ki so v isti katastrski obgini pripa-
dale istemu lastniku. Pravimo, da vloZek pokriva
eno zemljiskoknjizno telo.

Poleg glavne knjige so vodili $e razne po-
moZne knjige, tako so obstajali:

Dnevnik za zemljiskoknjizne vloge

23 Ukaz pravosodnega ministrstva z dne 24. novembra 1886 3t.
48.

24 Zeleznitko in rudnitke knjigo je vodilo okrofno sodiste v
Ljubljani.

. Seznam zemljis¢ katastrske obdine (seznam

parcel)

2. Seznam zemlji3¢, ki niso vpisana v zemljigki
knjigi

3. Abecedni seznam lastnikov in (zastavnih
upravitencev)

BeleZna knjiga o spremembah v nadrtih
Seznam narodenih izpiskov, prepisov in
sluZbenih potrdil

6. Ob&i vpisnik R

7. Seznam odposlanih spisov

8. BeleZna knjiga o prepisovanju vlozkov

9.

1

el

Poslovni koledar
0.BeleZna knjiga za roke

ZemljiskoknjiZni vloZki

Vsaka glavna knjiga je bila sestavljena iz
zemljiskoknjiznih vloZkov. Namenjeni so bili za:
a) vpisovanje zemlji$koknjiznih teles in spre-

memb na njih
b) vpisovan) stvarnih pravic, ki zadevajo zem-

ljiskoknjiZzna telesa in spremembe na teh
pravicah.

Za vsako Kkatastrsko ob&ino je zadela s Ste-
vilko 1. Glavna knjiga katastrske ob&ine je imela
toliko vloZzkov, kolikor je bilo samostojnih zem-
1jis¢ oziroma zemlji¥koknjiZznih teles. Naj opo-
zorimo, da $tevilke zemljidkoknjiznih vloZkov
niso bile povezane s hi¥nimi Stevilkami. Vsako
zemljiskoknjizno telo je bilo kot celota. Njegov
obseg se je lahko spremenil le z zemljiko-
knjiznim odpisom ali pripisom posameznih zem-
1jis¢ ali njihovih delov. VloZek je bilo mogole
izbrisati le, ¢e so bila odpisana vsa zemljisca,
vpisana vanj, in so tako nehala biti predmet
zemljiske knjige. Zemljiskoknjizni vloZek je, kot
je bilo Ze omenjeno, obsegal samo eno zem-
ljiskoknjiZzno telo; obsegati je moral zemljis¢a iz
iste katastrske obine. Sestavljeno je bilo iz ene-
ga ali ve¢ zemljis¢; v zemlji¥kem katastru so
morala biti oznadena s posebnimi parcelnimi
stevilkami. Kadar je pripadalo istemu lastniku
ved zemljisd, so se lahko spojila v eno zemljisko
telo. Priporo&ljivo je bilo, da posestnik poskrbi,
da so njegove parcele oziroma vsaj tiste, ki so v
naravi lezale skupaj in so tvorile eno gospo-
darsko celoto, vpisane kot samo en vlozek. Se-
veda se je lahko to zgodilo le, ¢e niso bila ta
zemljis¢a razli¢no obremenjena, &e ni bilo glede
omejitve nobene razlike in & so ob spojitvi
odstranili vse ovire, ki bi jo preprecevale.

Za fizitne dele stavb (npr. posamezna nad-
stropja ali posamezne prostore iste zgradbe) je
veljala prepoved odpiranja novih zemljiSkoknjiz-
nih vlozkov in posameznih listov. Prav tako se ni
mogla za te dele vpisati posamezna lastninska
pravica. V posebnem &lenu so bila zajeta raz-
merja, ki so bila vzpostavljena pred uvedbo tega
zakona. Pravna razmerja fizi¢ne delitve stavb, ki
so nastala pred tem zakonom, so 3e lahko bila
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predmet vpisa v zemljiiko knjigo, prav tako na-
daljnji zemljitkoknjizni prenosi, seveda ¢e niso
bile fiziéne delitve stavb v posameznih pravnih
obmogjih Ze prej prepovedane. S temi deli zgradb
je bilo mogoce postopati, dokler se¢ niso ti deli
zopet spojili kot s posameznimi zemljiskoknjiz-
nimi deli in so lahko odprli za vsak del poseben
zemljiskoknjizni vloZek. Nadaljnjo delitev tako
nastalih delov je zakon 3e posebej prepovedal.
Pri teh izjemnih primerih so lahko zaradi bolj-
Sega pregleda za posamezne dele zgradb odprli
pri zemljiskoknjiznih vloZzkih loene lastninske
in bremenske liste.

Zemljiskoknjizni vloZek so sestavljali:

a) popisni list A (posestni) — v njem so bili
navedeni vsi sestavni deli zemljiskoknjiZnega te-
lesa ter stvarne pravice, ki so bile povezane z
njim. Tako so sodile sem obrti, ki so bile po-
vezane z lastnino zemljiskoknjiZznega telesa, Na-
vedene so morale biti vse spremembe, ki so bile
v zvezi s sestavnimi deli zemljiskoknjiZnega te-
lesa, kakor tudi uvedbe postopkov, zaradi katerih
bi lahko nastale take spremembe. Pomembno je
bilo, da so se vse oznake sestavnih delov zem-
ljiskoknjiZznega telesa ujemale z oznatbami v
katastru in katastrskih nadrtih. Navesti je bilo
treba Stevilko parcele, njena povrSino ter kulturo.
Ce je bilo zemljiskoknjizno telo znano z dolo-
dentm imenom, je priSel ta naziv v nadpis po-
pisnega lista. 1z njega je moralo biti vidno, ali se
to zemljiskoknjizno telo kot predmet pravnega
razmerja razlikuje od popolne lastnine. Ce je bil
vpis v javno knjigo izrecno predpisan, je bilo
treba v popisni list vpisati tudi omejitve, bremena
in obveznosti, ki so se opirale na javnopravne
predpise, ki so imele u€inek na vsakega lastnika,
ne glede na to, ali je bil narejen vpis v zemljisko
knjigo ali ne. Vse spremembe, ki so nastale na
drugem listu, so morale biti take, da jih je bilo
mogode razbrati s popisnega lista. Popisni list A
je imel dva oddelka. V prvega so vpisovali par-
cele po Stevilkah ter oznako kulture in povrine
po katastru. Pomembno je bilo, da se je vse to
ujemalo z oznakami v katastru in katastrskih
mapah. Vsaka katastrska obéina je bila oziroma
je Se razdeljena na parcele, ki so oznaene s Ste-
vilkami, ki tedeje od 1 naprej. Razlikujemo pa
med zemljiskimi in stavbnimi parcelami. 1z dru-
gega dela popisnega lista lahko razberemo pri-
pise oziroma odpise posameznih parcel, njihovo
delitev in podobno. Vidne so lahko tudi more-
bitne solastninske pravice do drugih vloZkov
oziroma tujih zemljid¢, predvsem pa vse tiste
stvarne pravice, ki so v povezavi z lastnino
zemljikoknjiznega telesa ali njegovega dela
(celotnega vlozka ali posameznih parcel).

b) lastninski list B — v njem je bila navedena
lastninska pravica (ime lastnika) ter omejitve, ki
jih je imel lastnik glede svobodnega upravljanja
premozenja ali razpolaganja z zemljiskoknjiznim
telesom ali njegovim delom. Iz lista so vidne tudi

prepovedl obremenitve in odtujitve. Z njega je
mogode razbrati tudi omejitve pri razpolaganju z
zemljiSkoknjiznim telesom ali njegovim delom,
ki so predmet vpisa v bremenski list ter zadevajo
vsakega lastnika. V lastninskem listu so bile pre-
povedi in odsvojitve samo zabeleZene, v nasled-
njem, bremenskem listu pa so bile vknjiZene.

¢) bremenski list C — v njem so bile navede-
ne vse stvarne pravice, s katerimi je bilo zemlji-
§ée obremenjeno, kakor tudi pravice, Endobl_]ene

godlagl teh pravic, regilno- kupne predkup-
ne2 in rabokupne pravice (zakup in najem)?’ ter
dolotene omejitve pri razpolaganju z zemljisko-
knjiznim telesom ali njegovim delom, ki jim je
bil podvrZen vsak lastnik bremenjenega dobra.
Prepovedi obremenitve in odsvojitve so bile ved-
no vpisane v bremenski list.

Za vsako glavno knjigo je bilo treba voditi
registre, ki jih je predpisalo ministrstvo za pra-
vosodje.

Listine

Zbirka listin je bila urejena po letnikih skupno
za vse glavne knjige enega sodi$¢a. Sestavljale so
Jjo zasebne listine, ki so bile podlaga za vknjizbo.
Morale so biti sestavljene v obliki, ki je bila
predpisana za njihovo veljavnost. Obsegati so
morali veljavno pravni naslov, kadar je §lo za
pridobitev ali spremembo stvarne pravice. Niso
smele imeti pomanjkljivosti, ki bi slabile njihovo
verodostojnost. Ce so bile sestavljene 1z ved
listov ali pol, so morale biti sedite tako, da ni bilo
mogode podtakniti nobenega lista ali pole. V
listini so morale biti oznadene osebe, ki so se
udeleZevale pravnega posla tako, da jih ni bilo
mogode zamenjati z drugimi osebami. Prav tako
so morali biti oznadena kraj, datum in leto, ko in
kjer so bile listine sestavljene. Na listini je mo-
ralo biti natanéno oznaeno zemljisée ali pravica,
glede katerega ali katere so izvrievali vknjiZbo.
Zapisana je morala biti tudi izjava osebe, katere
pravica je bila omejena, obremenjena, razveljav-
ljena ali prenesena na koga drugega, da privoli v
vknjizbo. Ta izjava je bila lahko izraZena v
posebni listini ali v zemljigkoknjizni prognji. V
zadnjem primeru sta morali biti listina ali pro3nja
opremljeni z vsem, kar je bilo zahtevano za
vknjiZzbo.

Zasebne listine so bile vse tiste listine, ki so

25 Resilnokupna pravica — to je pravica prodajalca, da odkupi
prodane stvari. Po navadi si jo izgovori v prodajalni pogodbi.
Regilnokupna pravica velja ponavadi samo za prodajalca, ki je
ne more prenesti ne na dedi¢a ne na koga drugega.

S predkupnoe pravico si 1zgoveri prodajalec ob prodaji pravico,
da mora kupec ponuditi zemljisCe najprej in predvsem pro-
dajalcu v odkup. Tudi ta pravica se ne more prenesti na dedice
in ne na koga drugega.

To pravico mora upodtevati tudi poznejdi lastnik zemljisko-
knjiZnega telesa (vlozka) za vso v pogodbi dogovorjeno dobo.

26

27
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jih lahko stranke same izstavljale. To so bile razne
kupne in menjalne pogodbe, odstopna pisma {ce-
sije), zadolZnice, zastavne listine, prednostne izja-
ve, odpisna dovoljenja, odpisne izjave, izbrisne
pobotnice in izjave, sluZnostne pogodbe, najemne
in zakupne pogodbe, pogodbe v zvezi redilno-
kupnimi in predkupnimi pravicami in podobno.

ZemljitkoknjiZni zakon je glede zasebnih lis-
tin predpisoval naslednje pogoje:

a} zasebne listine, na podlagi katerih naj bi bila
vknjiZba izvriena, so morale obsegati poleg Ze
omenjenih dejstev 3¢ tofno oznalitev zem-
ljid¢a ali pravice, glede katerega ali katere naj
bi se izvrsila vknjizba;

b) izjavo tistega, katerega pravica se je ome-
jevala, obremenjevala, ali prena3ala na koga
drugega, da se strinja z vknjizbo. Ta izjava je
bila lahko podana tudi v posebni listini ali v
obliki zemljidkoknjiZzne prosnje. Vendar je
morala biti listina ali pro3nja v takih primerih
opremljena z vsem naStetim.

Javne listine, ki so bile podlaga za vknjiZbo,
so bile:

- listine, ki so jih izdali upravni organi ali javni
notar v mejah sluzbenih pristojnosti, &e so
vsebovale vse, kar je predpisoval zakon;

- izvrine poravnave (nagodbe), ki so jih se-
stavila sodi$¢a ali druga oblastva ali osebe,
upraviéene za to;

- pla¢ilni nalogi za zakonske pristojbine in pri-
spevke, dolgovni seznami o zaostalih davkih
in drugih javnih davs¢inah, kolikor jih je bilo
mo¢ izvriiti po veljavnih zakonih;

- druge listine, ki so imele narave sodno-
izvrinega izreka javne oblasti. Mednje so
spadale zlasti pravnomoéne odlo¢be, sodno
odobrene ali ustanovljene razdelitve kupnine
za zemljidéa ali pravice, ki so bile prodane na
javni draZbi, sodne listine o prisoji zemljisg,
prodanih na drazbah, listine o prisoji zapu-
S¢ine in potrdila oblasti, pristojne za zapu-
§¢insko razpravo;

- v zemlji¥koknjiZznih stvareh manjSe vrednosti
so po pooblastilu ministra za pravosodje so-
did¢a lahko sestavljala listine, ki so bile po-
trebne za vknjizbo. Minister je lahko odredil,
ali in ob kak3nih pogojih je dovoljeno oprav-
ljati vknjizbe na podlagi inozemskih listin, ki
so se v kraju nastanka obravnavale kot javne
listine.

Med javne listine so se lahko tako pristevale
v glavnem sodbe, poravnave, pladilni nalogi,
prisojilne listine, sklepi v izvrgilnih zadevah in
druge listine, ki so jih izdajala sodi¥¢a, pladilni
nalogi davénih uprav, okroznega urada za zava-
rovanje delavcev in drugih javnih uradov.

Prav tako so bile javne listine tudi vsi no-
tarski akti. Pravni posli, za katere je bil potreben
notarski akt, so bili:

1. Zenitne imovinske pogodbe v smislu dr-
Zavljanskega prava,

2. pogodbe, sklenjene med zakonci: o nakupu,
menjavi, renti in posojilu, kakor tudi za pri-
znanje dolga, ki ga je naredil eden izmed
zakoncev drugemu zakoncu,

3. potrdila o prejemu dote; izdana so bila lahko
7eni ali kateri drugi osebi,

4. vse listine o pravnih poslih med Zivimi, ki so
jih osebno sklepali slepi, gluhi, ki niso znali
brati ali nemi, ki niso znali pisati,

5. pogodbe o daritvah brez dejanske izroditve.
Notarski akt je bil potreben tudi za veljavnost

pogodbe o odpovedi dedni pravici in pogodbe o

kupu dedis¢ine, &e pogodbi nista bili sprejeti na

sodni zapisnik.

Listine, ki so predstavljale pedlago za vpis, je
bilo treba predloZiti v izvirniku in nekolko-
vanemu prepisu, dolofenem za zbirko listin. Pre-
pis je moral biti enak izvirniku, napisan ditljivo
in ne s svinénikom. Upostevati je bilo treba tudi
prazen rob ob robu vsakega prepisa, potreben za
vezavo listin. Vse podpise na zasebnih listinah je
moralo overoviti sodi$¢e ali javni notar; veljal je
podpis tiste osebe, katere pravice so se ome-
jevale, razveljavljale ali prena3%ale na koga dru-
gega. Kot primer naj navedem kupne pogodbe,
na katerih se je overovil prodajaléev podpis, na
menjalnih pogodbah odpisa obeh menjalcey, na
zadolZnicah podpis dolznika in podobno. Ce ni
bilo mogoe takoj predloZiti izvirnika, ker je bil
v drugi instituciji, je bilo potrebno to navesti v
vloZiséu ter predloziti prepis, opremljen s potr-
dilom oblasti ali javnega notarja, da se prepis
ujema z izvirnikom.

Sodis&e je resilo prodnje s sklepom.

Seveda so nastale velike razlike v teoriji in
praksi. 1z listin, ki postopoma prihajajo v arhive,
Je razvidno, da vsebujejo v vedini primerov le
prepise (od tristo primerkov deset do dvajset
izvirnih listin). Drugo, kar je opaziti pri listinah,
pa je njihov z zakonom predpisan zakljutek. Med
omenjenimi tristo listinami (govorimo seveda le
o pribliznem Stevilu} je le na enem predpisan
odpravek (potrdilo o vpisu); glasi se:

Vsled sklepa z dne.....covveennniininnnnnn. 19
Dinev. 8t..o.iverinnenn pri vioZ $tev...c.oneriniennn.
| G T vpisana.
Pisarnica okrajnega sodi$¢a

v Gornjem gradu, dne............... 19

sledi pedat

Zbirka listin je morala biti skupna za vse glav-
ne knjige enega sodid¢a. Vsaka listina je dobila
dnevno Stevilko (dn. §t.), na osnovi katere so jo
oziroma jo e lahko najdemo. Vsako leto so s
Stevilko ena oznadili in ob koncu leta kondali s
Stevilko zadnje prejete vloge. V redkih primerih
so bile priklju¢ene nekatere listine iz prvih dni
naslednjega leta. Vpis v zemljisko knjigo je mo-
ral vsebovati tudi zapis, na osnovi katere listine
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je bil izvrien Vpis (npr. kupoprodajna pogodba iz
leta 1929, d. §. 352). Ko je bilo tekoée leto za-
kljugeno, so jih zvezali v eno ali ve¢ knjig, od-
visno od velikosti sodis¢a. Zaradi omenjenega
sistema bi morale biti nadeloma chranjene vse
listine, vendar ni bilo tako. Pri manj3ih okrajnih
sodis¢ih so bile listine vloZene dosledno in ni
{(oziroma skoraj ni} manjkajo¢ih listin, pri ve¢jih
sodis¢ih pa so precejdnje praznine. Tezko bi
rekli, zakaj je tako. Po nekaterih razlagah niso
vezane tiste listine, ki s  prisle kot drzavni dekret
(po uradni dolznostl) in so se nanasale na ve¢
vpisov, vendar praksa kaZe drugade, saj ugotav-
ljamo, da manjkajo tudi druge listine (kupopro—
dajne, dedne ipd.), to pa je verjetno v najvedji
meri odvisno od ¢loveskega dejavnika.

V zbirki listin najdemo tudi mape in nadrte,
predvsem v zvezi z odpisi posameznih delov
zemljiskoknjiznega telesa ali zaradi odprtja no-
vega vloZka za odpisani del. Ker je moral biti ta
del toéno oznalen, so ga podprli z mapami in na-
érti, kopije pa priloZili v zbirko kot druge listine.

Katastrske mape

Sodni okraji so bili razdeljeni na katastrske
(davéne) obline. Katastrskih ob&in ne smemo
zamenjevatl s politi¢nimi ob&inami, saj obsega v
vedini primerov ena polltlcna obéina ved kata-
strskih ob¢in, ZemljiskoknjiZni kataster je sestav-
ljen iz naértov ter posestnih pol oziroma par-
celnih zapisnikov. Urejen je po katastrskih obdi-
nah. V katastru so vrisane parcele. To so za-
okroZen in nepretrgan del zemljis¢a enega ali ved
posestnikov, ki leZijo v isti katastrski ob¢ini. Za
vsako glavno knjigo obstaja zbirka katastrskih
nadrtov; omogoca pregled leg in oblik parcel
(mape, mapni listi). Mapa v zemljiski knjigi je
pomemben le za laZjo preglednost. Po njej se ne
uveljavljajo nobene pravice. Katastrske mape??
so postale del zemljiske knjige po letu 1871.

Postopek vpisa

Kot prvo omenimo nekaj splonih nadel o
samih vpisih. Vpisovati je bilo mogode samo
stvarne pravice in stvarna bremena (lastninska
pravica, sluZnosti, realna bremena, zastavna pra-
vica), reSilnokupna (odkupna}, predkupna in ra-
bokupna pravica (najem in zakup). Zakon opre-
deljuje vpise kot:

1. vknjizbe — so brezpogojne pridobitve pra-
vic ali brezpogojni izbrisi (intabulacije ali eksta-
bulacije), s katerimi so doseZene pridobitev, pre-
nos, omejitev ali konec knjiznih pravic brez po-
sebnega pojasnila;

28 Kot primer lahko navedem skupinske izbrise hipotek ali sku-
pinske odpise zemlji¥¢, ki so jih podr¥avili zaradi vedjih dr-
#avnih projektoy, npr, elektrifikacije.

9 Reambulanéni katastri — popravljeni franciscejski kataster.

2. predznambe (tudi predzaznambe) - pogoj-
ne pridobitve pravic ali pogojni izbrisi — pre-
notacije, se pravi brez vnaprejinjega opozorila, s
katerimi so doseZene pridobitve, prenos, omeji-
tev ali prenehanje knjiznih pravic (najem in za-
kup) ob pogoju;

3. zaznamba - iz zaznamb so vidne osebne
razmere, zlasti omejitve pri upravljanju imovine.
Pravna posledica zaznambe je ta, da se ne more
nih¢e, ki izposluje vpis v zemlji¥koknjiZznem
vlozku, izgovarjati, da mu te razmere niso bile
znane. Tako se zaznamujejo npr. mladoletnost,
skrbstvo, podalj3anje ofetovske ali varstvene ob-
lasti, razglasitve polnoletnosti, uvedba stedaja.
Na drugi strani se izvedejo dolodeni pravni uéin-
ki, kot so zaznamba vrstnega reda, odpisa zem-
1ji8¢, skupne hipoteke, odpovedi hipotekarnih ter-
jatev, tekode pravde, prisilne uprave, prisilne
drazbe ipd.

Postopek za vpis v zemljiSko knjigo se je po
navadi zacel s predloZitvijo listine, ki je bila
osnova za vpis. Ob vlogi za vpis ali spremembo v
zemljigki knjigi je morala biti predloZena listina
v izvirniku ali prepis, ki ga je overovilo sodis¢e
ali javni notar. Ce je bila izvirna listina pri
zemljiSkoknjiZznem sodiS¢u v sluzbenih spisih ali
hrambi ali pa je bila priloZena pro$nji, ki so je Ze
resevali, sta zadoSCala prepis in pojasnilo, kje je
izvirnik. V primeru, da se je izvirnik nahajal pri
drugem upravnem organu, je bilo to potrebno v
pros$nji navesti ter proinjo opremiti s potrdilom
upravnega organa ali javnega notarja, da se
prepis ujema z izvirnikom. V zemljiski knjigi je
bilo to zabeleZeno kot "dokler ne prispe izvir-
nik"”. Vodja zemljiske knjige je moral potrditi po
sluzbeni dolZnosti, da se listine ujemajo z
izvirnikom. Dologil se je tudi rok za pridobitev
izvirnika. V nasprotnem primeru je bila pro3nja
zavrnjena, uradni zaznamek pa izbrisan. Stranke
so ob predloZitvi izvirnika prepise lahko dobile.
Po opravljenem vpisu se na izvirno listino, na
podlagi katere se je izvril vpis, zabeleZili po-
trdilo o vpisu. Potrdilo je moralo vsebovati
sluZbeni pecat, navesti sodno odlo¢bo, s katero je
bil vpis odrejen, in zemljidkoknjiZzni vloZek, v
katerem se je vpis izvrSil.

Razen v izjemnih primerih, ki jih je dolocal
zakon, se niso odrejali vpisi v zemljisko knjigo
po sluZbeno dolZnosti, temved samo na prosnjo
strank ali oblasti. Po sluZbeni dolZnosti so tako
opravljali vpise, katerim so bile podlaga zapu-
SCinske razprave. ZemljiSkoknjizno sodis¢e je
zatelo postopek, Ce ndeleZenci zapusS€inske raz-
prave niso vlozili prodnje za vpis, zemljiZko-
knjizno sodis¢e pa je ugotovilo, da ustrezajo
vpisni pogoji vsem zakonskim pogojem. Vpis je
odredilo takoj, ko je dobila listina o prisoji
pravno mog, ¢e so bile pri njem listine, ki so bile
potrebne za dovolitev vpisa ali je bila podlaga za
zemljiSkoknjiznj vpis kak$na odloc¢ba zapus&in-
skega sodis¢a. Ce ni bilo drugih zahtev, teh na-
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redb niso izvedli $est tednov po pravnomodénosti
prisoje zapusine. Ce se pri sodiscu, kjer je bil
voden zapus€inski postopek, ni vodila zemljitka
knjiga, v katero bi se moral vr§iti vpis, se je mo-
ralo zaprositi pristojno zemljiskoknjiZno sodiice,
naj izvrsi vpis.

Vpis se je zadel s trenutkom, ko je prispela na
zemljiskoknjizno sodis¢e proSnja. Sodisle je
preucilo proSnjo in njene priloge. Zemljisko-
knjlzm vpis je lahko dovolilo v primerih:

kadar ni bilo v zemljiski knjigi glede zem-

ljiid¢a ali pravice nobene ovire za zahtevani

vpis;

- kadar ni bilo dvomov o tem, ali so bili ude-
leZenci, ki jih je zadeval vpis, sposobni raz-
polagati s predmetom, na katerega se je na-
nagal vpis, ter o tem, ali so bili prosilci upra-
viceni vloZiti pro3njo,

- kadar je bil zahtevek utemeljen v vsebini
predlozenih listin;

- kadar so imele listine obliko predpisano za
dovolitev vknjizbe, predznambe ali zaznambe;

- ob zemljigkoknjiznih vpisih, ki so jih dovo-
ljevala druga sodis¢a, ne pa zemljiSkoknjizno
sodid¢e, se je omejilo zemljidkoknjizno so-
did¢e na odlocbo o tem, ali je vpis dopusten
glede na stanje zemljiske knjige; glede drugih
pogojev pa je odlodalo tisto sodidée, ki je
dovolilo vpis.

V vedini primerov je odlodalo o vpisu zem-
ljiskoknjizno sodiie samo, ne da bi povabilo
stranke. Potrebovali niso nobene prejinje od-
lo¢be. ZemljiskoknjiZzno sodidée je izdalo odlok, s
katerim je odobrilo vpis ali pa ga je zavrnilo. V
odloku so morali biti oznadeni zemljiskoknjizni
vlozki, v katerih naj bi se izvr§il vpis, navedene
osebe, v korist katerih naj bi se vpis izvriil, ter
predmeti, na katerih naj bi se izvrsil vpis. Skli-
cevati se je moral na listine, ki so se opirale na
takino dovolitev, ter pravice, ki jih je bilo po-
trebno vpisati z vsebino in besedilom in jih je bilo
potrebno  vpisati v glavno knjigo. Lahko je
odobrilo tudi delni vpis, kolikor je bil del vpisa
moZen in dopusten. Kadar je zavrnilo prosnjo v
celoti, so morali biti navedeni vsi vzroki, ki so
ovirali vpis.

Tehni¢na izvedba vpisa

Zapisano je Ze bilo, da se lahko v zemljisko
knjigo izvrii vpis le na osnovi pisnega naloga
zemljiskoknjiznega sodisa. Vsak vpis je moral
obsegati poleg oznacbe, kakSne vrste je, Se dan,
mesec, leto in 3tevilko, pod katero je prispela
prodnja na zemljiSko knjigo, zaradi katere se je
opravljal vpis. Vrstni red vpisa se je ravnal po
trenutku, ko je vloga prispela k zemlji¥koknjiz-
nemu sodi¥éu. Ce je prispelo na sodiice ve¢ pro-
Senj hkrati, ki so se nana3ale na isto zemljisko-
knjizno telo, so bile dodane k vsakemu spisu Ste-
vilke z oznaébo, da so prispele te pro3nje hkrati.

Po navodilih v zemljiski knjigi ni bilo dovo-
ljeno ni¢ radirati oziroma na kakrien koli drug
nadin narediti zadeve necitljive. V primeru last-
ninske pravice se je ime prejinjega lastnika pod-
értalo z rdeco. Kadar se je izbrisala zastavna pra-
Vica, so_podértali z rdeCo v vpisu glagol "vknji-
Ziti" (ali preznamuje) in v zadnji koloni e zne-
sek. Ce se je prenesla terjatev na novega upmka
je bilo treba prav tako podértati ime prejinjega
lastnika z rde¢o barvo. Ob odpisu ali izbrisu par-
cele je bila z rdeo podértana Stevilka predmetne
parcele (v primeru delnih izbrisov pa podértana s
pikami).

Ce je pri vpisu nastala napaka in je bilo to
opazeno 7z¢ med vplsovanjem Je bilo mogode na-
pako popraviti Ze med vpisovanjem brez poseb-
nega naloga zemljiskoknjiZnega sodi¥¢a. Napake,
ki so bile odkrite Z¢ po izvrienem vpisu, je bilo
mogode popraviti samo po nalogu zemljilko-
knjiznega sodi§a. Sodid¢e je moralo zaslifati
udeleZence, de bi ta napaka utegnila imeti pravno
posledico. Zaznamek je prepreéeval, da bi poz-
nej8i vpisi ovirali popravek te napake. Ko je
postal sklep o popravi napake pravnomoden, je
bila ta zaznamba lahko izbrisana. Na listino, ki je
bila podlaga za vpis, je bilo dodano potrdile o
izvrienem vpisu. Na potrdilu sta morala biti sod-
na odlo¢ba, s katero je bil vpis odrejen, ter zem-
1J1skokn_]1zm vlozek, v katerem se je vpis izvriil,

Javne imovine (javno dobro), kot so ceste,*
potoki, reke, Zeleznice in rudniki, niso vplsovah v
zemljisko knjigo. Za to so obstajale za Zeleznice
Zelezniske, za rudnike rudniSke knjige, vse drugo
javno dobro pa je bilo vpisano v posebne sezna-
me. Ceprav je Ze zakon iz tridesetega leta pred-
videl vpis vseh zemlji$¢ s seznamov v zemljisko
knjigo, se to verjetno ni zgodilo v tako kratkem
¢asu (v letu 1937 verjetno to Se ni bilo storjeno).

ZemljiskoknjiZni predlog

Kadar so Zeleli vpisati nepremi¢nino v zem-
ljisko knjigo, so morali podati zemljiskoknjiZni
predlog in listino, ki je bila podlaga za vpis. Lis-
tina je lahko vsebovala ve¢ kot pa zemljitko-
knjizni predlog (npr. v listini lastnik poseduje
ved parcel, za vpis pa je predlagal manj — lahko
je bilo predlaganih manj, ne pa ve¢ parcel, kot je
bilo zapisano v listini). r Predlogi imajo dokazno
vrednost le do takrat, dokler se ne spremeni last-
nistvo parcele. Zato lahko zemljiskoknjizne pred-
loge s starej$im datumom izlo¢imo.

Ob uvedbi nove zemljiske knjige (1871-1886)

30 Drzavne in banovinske ceste s pripadajodim zemljiséem so

merale biti vpisane kot drZavna oziroma banovinska lastnina {o
tem govori Cetrti ¢len Zakona o drZavnih cestah Ur. 1. LMO,
1929 &, 246/60 in deseti &len Zakona o samoupravnih cestah,
Ur. L. LMO 1929 §t. 246/60).

Danes zakeonodaja predpisuje, da se vefejo zemljidkoknjizne
listine skupaj s predlogom in odlo¢bo zemljiske knjige.

31



ARHIVI 28 (2005), 5. 2

Clanki in razprave 195

Metka Bukodek: Zemlji¥ka knjiga od zadetka do danes, str. 183-200

je bil nastavljen nov reambulanéni kataster. Ta-
krat so morali popisati vsa posestva (zato tudi
nove posestne pole). Gradivo najdemo ponekod
pri upravnih organih, ponekod pa pri sodis¢ih.

Nadzor nad vpisovanjem izida zapus¢inskih
razprav v zemljisko knjigo

Za nadzor nad vpisovanjem zapus¢inskih raz-
prav v zemljisko knjigo so skrbela posamezna so-
di%¢a, in sicer:

1. &e so bile med zapus€insko razpravo ugo-
tovljene osnove za vpis v zemljiSko knjigo v obli-
ki, ki je ustrezala pogojem vknjiZzbe (npr. s pri-
sojilno listino, z odobritvijo listine o delitvi zapu-
S¢ine po zapuddinskem sodi$¢u, s pogodbo o na-
kupu ali menjavi, z izbrisno listino, s spisi o draz-
bi ali podobnem ali e so po stanju spisov obsta-
jali po 41. Elenu ZZK2 pogoji za vknjizbo izbrisa
zemljiSkoknjizne pravice, vpisane na zapustni-
kovo ime za njegovega Zivljenja), se je odredila
vknjizba po 84. ¢lenu ZZK po sluzbeni dolZnosti,
razen ¢e je stranka sama v zakonskem roku prosila
7a vpis. Rok je trajal 3est tednov od dne, ko je
postalo prisojilo zapuséine pravnomocno;

2. roke, ki so bili oznadeni v odstavku, so
vodili v beleZki za roke na oddelku sodne pisarne
zapusdinskega sodnika;

3. po preteku zabeleZenega roka je oddelek
sodne pisarne, ¢e ni dobil odredbe, naj izbrise
rok v beleZki za roke, Ze prej, po sluZbeni dolz-
nosti poskrbel, da se izda sklep o vpisu v zem-
ljisko knjigo. Tako je predloZil oddelku uradno
porotilo, da stranka v Sestih tednih ni zahtevala
vpisov v zemljisko knjigo, ki jih je bilo potrebno
izvesti na osnovi zapusinske razprave.

Zemljifkoknjizne listine, ki jih hrani Zgo-
dovinski arhiv Celje

Zap. | Ime sodi¥ta Leto St. knjig

8t

01 | Brezice 1851-1963 100

02 | Celje 1871-1920 568

03 | Kostanjevica 1871-1942 177

04 | Kozje 18701899, 1900- | 119, 195
1940

105 | Kriko 1871-1947 224

06_ | Lasko 1871-1900 88

07 | Gornji Grad 1872-1945 113

108 | Sevnica 1872-1947 1425

Slovenske Konjice_ | 1898-1943 109

09 Sma.rje pri JelZah 1872-1899, 1900- | 153, 122
1947

LO | SoStan} 1871-1939 141

| L1_ | Radete 1852-1896 45

12 | Rogatec 1851-1900, 1900- | 154,78
1945

L3 | Vransko 1872-1941 129

32 77K Zuakon o zemljiski knjigi.

Dezelna deska kot posebnosti po letu 1919

Ceprav je zemljiska knjiga obvladovala Ze
skoraj vse nepremilninske zadeve, je deZelna
deska $e vedno, ¢eprav moéno okrnjena, Zivela
dalje, vse do tridesetega leta 19. stoletja. Razpad
avstro-ogrske monarhije je prinesel velike spre-
membe v poslovanju nove drZzave. Ceprav v sa-
mem sistemu poslovanja pravosodnih organov,
kot je Ze bilo veckrat poudarjeno, samo leto 1919
ni pnneslo novih sprememb kar takoj, vendar jih
je 7e nakazalo. Kljub pogostemu poudarjanju
prej¥nje oblasti prenehanja delovanja deZelne
deske kot arhai¢ne oblike beleZenja nepremig-
ninskega lastniitva, se je prenesla tudi v novo
drzavo. Na Kranjskem ni bilo radikalnih spre-
memb, predvsem zaradi enega razloga. SedeZ
kranjske deZelne deske je bila Ljubljana, zato
nova drfavna meja ni prinesla nobenih sprememb
v njenem poslovanju. Povsem drugade je bilo na
Stajerskem SedeZ dezelne deske za Stajersko je
ostal zunaj drzavne meje,*? to pa je dodatno ote-
zilo funkcioniranje deZelne deske na slovenskem
ozemlju. Sliko reevanja problema vpisov v de-
Zelno desko, pa tudi vpisov v rudnigko in Zelez-
nisko knjigo, lahko najlep%e razberemo iz dopi-
sov, ki jih je poslalo predsedstvo vijega dezZel-
nega sodi$¢a v Ljubljani predsedstvu okroZnih
sodi$¢ v Celju in Mariboru, vsem okrajnim so-
dis¢em razen tistih v Prekmurju, predsedstvu de-
Zelnega sodid¢a v Ljubljani in okrajnemu sodi$éu
v Kranju in navajam jih v celoti, brez vsebinskih
in pravopisnih popravkov:

Dopis s5t. 1

"Ker se je nadejati, da bode mogoce v dogled-
nem dasu prenesti tiste vlozke deZelne deske
Stajerske in Koroske, rudniske knjige v Celovcu
in Zelezni$kih knjig v Gradeun in v Celoveu, ki
vsebujejo v Sloveniji lezete nepremicnine, v na-
e Javne knjige, treba potrebno pripraviti, da bo
mogole preizkuSene operate, ki jih dobimo, na
njih popolnost. Po nalogu poverjenitva za pra-
vosodje v Ljubljani z dne 3. marca 1921 3t
724/21 se torej naro¢a vsem sodisem v obmodju
okroZnih sodi$¢ v Maribor in Celje (razen sodis¢
v Prekmurju) in okrajnemu sodi$¢u v Kranju
njemu pripalih delov okraja Zelezna Kapla, naj
pregledajo zemljiske knjige vseh ob&in svojega
okraja ter napravijo prepise kazala nepremicnin
po obrazcu VI o vseh parcelah, ki so vpisane v
dezelno desko ali Zeleznilko knjigo ter jih
potljejo do konca aprila t. i. deZelnemu sodidéu v
Ljubljani, pri katerem se bode v prihodnje vodila
deZelna deska in Zeleznitka knjiga za vso
Slovenijo.

Predpi3ejo naj se tudi kazala za parcele, ki so
bile temeljnem naredbe z dne 17. decembra

33 v Gradeu.
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1918, Ur. 1. §t. 206, Ze prenesena v deZelno desko
Kranjsko, kar naj se na predpisu poogiti.

Okrajno sodi$¢e v Prevaljah naj napravi tudi
prepise kazala parcel, ki so vpisane v rudniko
knjigo v Celovcu ter naj je predloZi pover-
jenistvu za pravosodje.

Tista okrajna sodis¢a, pri katerih ni vpisana
nobena parcela, naj to sporode pozivom na ta
razpis deZelnemu sodi¥¢u v Ljubljani.

Predsednistvu vijjega deZelnega sodisca
V Ljubljani, dne 5.marca 1921".34

Pozneje je deZelno sodis¢e v Ljubljani poslalo
e en dopis v zvezi s prenosom vlozkov v ma-
ti¢no drzavo.

Dopis §t. 2

"Vsem okrajnim sodi¥¢em v okolifu okroZnih
sodis¢ v Celju in Mariboru razen onih v Prek-
murju in okrajnemu sodi$¢u v Kranju!

PredsedniStvo vidjega deZelnega sodidda v

Ljubljani je z ukazom z dne 20. maja 1921 Preds.
823/19/21-3 oziroma 823/19/21-5 med drugim
sledede sporodilo oziroma odredilo:
. "Glede vseh drugih vlozkov deZelne deske
Stajerske in glede vseh vloZzkov deZelne deske
Korogke, v katerih so vpisane v izkazih okrajnih
sodi3¢ navedene parcele, pa naj zahteva deZelno
sodis¢e ljubljansko izpiske iz deZelne deske
naravnost od deZelnih sodis¢ v Gradeu in Ce-
lovcu. Ce imajo glasom izpiskov doti¢na zem-
ljis¢a le majhen obseg, ¢e obsegajo le nekoliko
parcel, naj jih ne vpide deZelno sodisée takoj v
deZelno desko Kranjsko, ampak naj poslje izpi-
sek okrajnemu sodis¢u, v katerega okraju parcele
leze z zaprosilom, naj zaslii lastnika, ali zahteva
prenos v deZelno desko ali pa soglada s tem, da
se vpide doti¢no zemljis¢e v zemljidko knjigo ka-
tastrske obdine, v kateri leZi. Na ta nadin bi
prepredili obremenitev deZelne deske z malimi
posestvi, ki spadajo tudi v interesu lastnika sa-
mega v zemljisko knjigo okrajnega sodis¢a:

Clen 4 naredbe poverjenidtva za pravosodje z
dne 17.12. 1918 5t. 206 U. 1. pa pravi:

"na podstavi izpiska more otvoriti deZelno so-
did¢e v Ljubljani nov vloZzek v deZelni deski
Kranjski ali pa okrajno sodif¢e novi zem-
ljiskoknjiZni vloZek, ¢e je lastnik tako predlagal.

Pripomni se, da se je doslej preneslo iz Sta-
jerske deZelne deske v Kranjsko 67 vlozkov, da
pa so nekateri lastniki Ze zaprosili za prenos iz
kranjske deZelne deske v zemljisko knjigo pri-
stojnih sodi¢, torej dvakratno nepotrebno delo in
nepotrebni strogki.

Ker je institucija deZelne deske le e formal-
nega znadaja, politinih predpravic ni zvezanih
vsled vpisa zemlji3¢ v deZelno desko odslej no-

34 PAM, Okrozno sodisce Maribor. AS 940, Preds. 19/21.

benih ve&, ter se bode brezdvomno deZelna deska
prej ali slej opustila in se bodo s¢asoma prenesli
vsi vlozki v zemljiske knjige pristojnih okrajnih
sodid¢, in v prvi vrsti v oligled dejstva, da je v
vsakem oziru le v interesu posestnikov samih, in
v olajianje poznejSega uradovanja samega, po-
sebno od-in pripisih, obremenitvah i. t. d., - se
napro3a okrajno sodi$¢e, da povabi vse prizadete
lastnike, da se izjavijo za prenos njihovih nepre-
miénin iz §tajerske oziroma koroSke deZelne des-
ke v zemljiske knjige pristojnih okrajnih sodi3¢.

Podpisano deZelno sodisée je stopilo v stik z
deZelnima sodi$ema v Gradeu in Celoveu, da
vpoiljeta semkaj prejkoslej ex offo zemljisko-
knjizne izpiske glede vseh $e neprenesenih vloZ-
kov.

Imena prizadetih lastnikov je prav lahke do-
gnati s pomo&jo v kazalih vseh katastrskih ob&in
vpisanih parcel, ki se $e nahajajo v 3tajerski ozi-
roma koroski deZelni deski, ter katastra (posetnih
pol oz. tozadevnih knjig o davkih pri davénih
uradih).

Izjave oziroma predloge lastnikov naj se ne
vposiljajo podpisanemu dezelnemu sodidéu posa-
mezno temve¢ skupno. Lahko se napravi na
kratko en sam zapisnik n. pr.:

"Podpisani lastniki nepremi¢nin, vpisanih
doslej 3e v Stajerski (koroski) deZelni deski, pred-
lagamo, da se ti vloZki prenesejo v zemljitke
knjige pristojnih katastrskih ob&in".

Podpisi zaporedoma.

DeZelno sodisée v Ljubljani, odd. IV, dne 18,
julija 1921."35

Dopis 5t. 3

"Okrajnemu sodi$¢u v Mariboru

se vposiljajo zemljiskoknjiZzni izpiski deZelne-
ga sodis¢a v Gradcu glede vloZzkov §t. 567, 568,
696... katerih lastniki so se izjavili za prenos
z%m_ljﬁé v zemljidko knjigo pristojnih katastrskih
ob¢in.

Od ostalih 3e ne prenesenih nepremiénin se je
izjavil edino Zupni urad v Selnici, da se posestvo
vl. t. 968 prenese v tukaj$njo deZelno desko. Ta
izpisek se torej tukaj pridrZi.

Glede ostalih vlozkov in sicer $t. 500, 504,
537... se izpiski istotako vpoSiljajo. 1z istih je
razvidno,da so nepremi¢nine velinoma le deli
veleposestev ter bi bilo za stranke sila neprak-
ti¢no, prenasati iste v deZelno desko, in to le
zatasno, ker se predvideno ista v doglednem &asu
opusti — saj ni odslej v tem zdruZenih nobenih
politiénih predpravic ved. Stranke oziroma za-
stopniki v inozemstvu stanujocih lastnikov, se
naj torej osebno_povabijo. PoloZaj se jim naj na
podlagi vpogleda v izpiske razjasni. Izpiski glede
nepremi¢nin, od katerih lastniki se striktng iz-

35 Tsto tam.
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redejo za vpis v deZelno desko, se naj vrnejo in
sicer priporo¢eno, ako mogoce do 30. aprila, Ob-
enem se vpoilje v svrho enotnega uradovanja
vzorec sklepa za prenos.

Opozarjam _na_pripombo_o_obvestitvah kon-
cem uzorca.

Predsedniitvo deZelnega sodi$¢a v Ljubljani,
Dne 23. februarja 1922."36

Dopis. st. 4

Primer prepisa iz Stajerske dezelne deske v
zemlji$ko knjigo okrajnega sodis¢a Maribor:
"Okrajno sodisée v Mariboru
Tvrdka Ludvik Franz in sinovi, eksportni mlin
in tovarna testenin v Mariboru
Izjava k pozivu z dne 30. marca 1922 preds.
229
19/21-22
K pozivu z dne 30. marca 1922 preds. 229 se
izjavljamo glede nasega zemljid¢a vl. 3t.
19/21-22
1026 (Grajska vrata), ki je bilo do sedaj vpi-
sano v Stajerski deZelni deski v Gradcu, da pred-
lagamo, naj se izvr$i prenos tega zemljiiéa iz
Stajerske deZelne deske v zemljiSko knjigo pri-
stojne kat. ob&. Maribor.

Maribor, dne 8. april 1922."37
Zemljiska knjiga po drugi svetovni vojni

Obdobje po drugi svetovni vojni ni prineslo
posebne novosti v poslovanju zemljiske knjige.
Vrsto let so uporabljali nagela in postopke
predvojne zemljiske knjige. S tem zakonom sta
prenehali veljati Zakon o pravicah na delih stavb
(Ur. L. SRS, st. 19/76), Navodilo o vknjizbi pra-
vic na delih stavb in o vodstvu zemljiske knjige
E (Ur. 1. SRS, 22/77), Zakon o temeljnih last-
ninskopravnih razmerjih (Ur. 1. SFRJ, 6/88).

Po osamosvojitvi smo v kratkem obdobju do-
bili kar dva zakona v zvezi s poslovanjem zem-
ljiske knjige, in sicer prvega leta 1995,%8 drugega
pa slabih deset let kasneje.’® Prvi se po svoji
doslednosti in natanénosti ne more primerjati s
starimi zakoni, vendar pa daje podlago za nasta-
vitev elektronske zemljiske knjige. Pri vpisih ni
sprememb. Se vedno se vpisujejo nepremiénine
(sem sodijo zemljii¢a, stavbe in posamezni deli
stavb ter drugi objekti, ¢e tako dolo¢a zakon) s
parcelno Stevilko ali drugim identifikacijskim
znakom, povriino in sploino vrsto rabe, kot so
evidence v katastru, za katerega to dolo¢a zakon.

36 Isto tam.

Isto tam.
38 zakon o zemljidki knjigi, Ur. 1. RS, 3t. 33/95.
39 zakon o zemljiski knjigi, Ur. . RS, 3t. 58/03.

Vpisujejo se:

- lastninska pravica

- zastavna pravica

- sluznostna pravica

- pravica stvarnega bremena

- zakupna pravica, ¢e doba zakupa ni kraja kot
leto.
Po novi zakonodaji sestavljajo zemljisko knji-

- glavna knjiga (vanjo se vpisnjejo nepremid-
nine, pravice glede nepremiénin, imetniki teh
pravic in pravna dejstva) in

- 7birka listin, ki so podlaga za vpis v glavno
knjigo.

Podlaga zemljiski knjigi je %e vedno zem-
ljiskoknjizni vliozek; ta zdruzuje samo nepremié-
nine v isti katastrski obéini. Za zemljiife in
stavbo v etazni lastnini se oblikuje poseben vlo-
Zek. Spremeni se lahko samo z odpisom ali pri-
pisom nepremicnin. )

V sestavi vloZka ni sprememb. Se vedno je
sestavljen iz eviden¢nih listov A, B, in C.*° Po-
stopek za vpis se lahko za¢ne na predlog ali po
uradni dolZznosti. Po uradni dolZnosti za¢ne so-
dis¢e postopek:

- na podlagi pravnomoé¢ne odlo¢be, s katero
sodis¢e, drzavni ali kakdrug organ odloda o
pravicah do nepremi¢nine oziroma ugotavlja
dejstva, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo;

- za vpis geodetskih in drugih podatkov glede
nepremiénin, prevzetih iz drugih evidenc;

- drugih primerih, dologenih z zakonom.

Vpis v zemljisko knjigo lahko predlaga fizi¢-
na ali pravna oseba, ki ima pravni interes.

Navodila za uporabo zemljiske knjige so bila
zap4ilsane v Pravilniku o vodenju zemljiske knji-
ge.

Ob upoitevanju Zakona o zemljiski knjigi je
predpisoval Pravilnik obliko in nadin vpisovanja
v evidencne liste, pomoZne evidence glavne knji-
ge in nadin vodenja le-teh, obrazce za vpis,
vrednost zemljis¢, ki se odpisujejo od posamez-
nega vlozka brez predloZitve listin in nadin iz-
vriitve prenosov vpisov javnega dobrega iz se-
znamov, prekmejnih parcel in nepremiénin, vpi-
sanih kot solastnina v razli¢nih vloZkih. Poleg
glavne knjige je predpisoval tudi pomoZne evi-

40 v evidentni list A se vpisujejo nepremicnine, spremembe po-
datkov o nepremi¢ninah, odpisi in pripisi nepremitnin; v
evidenéni list B se vpisujejo lastninske pravice do nepremiénin,
vpisanih na eviden¢nem listu A, dejstva, ki se nana¥ajo na
delogenega imetnika v tem listu vpisane pravice in vplivaje na
njegovo razpolaganje z nepremic¢ninami, ki pooditijo dejstva, ki
se nanasajo na vsakokratnega imetnika vpisane pravice in vpli-
vajo na razpolaganje z nepremi¢ninami; v evidenéni list C se
vpiSejo pravice, ki se nana¥ajo na nepremicénine, vpisane v evi-
den¢nem listu A, ter dejstva, ki vplivajo na prayni promet z
nepremiéninami in se nanasajo na vsakokratne imetnike pravic
vpisanih pod B.

41 Prayilnik o vodenju zemljiske knjige, Ur. L RS, &. 77/95.
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dence (seznam imetnikov lastninske in drugih
pravic in seznam nepremicnin) ter vodenja vpis-
nika Dn.#2 Objavljeni so bili tudi obrazci, ob po-
modi katerih je zemljidkoknjiZzno sodifée poslo-
valo.

Z uvedbo novega Zakona o zemljigko knjigi*?
sta 44postala Pravilnik o vodenju zemljike knji-
ge* in Zakon o posebnih pogojih za vpis last-
ninske pravice na posameznih delih stavbe® ne-
veljavna.

Elektronsko poslovanje zemljiske knjige

Leta 2003 je bil sprejet nov Zakon o zemljiski
knjigi. Ta Ze podrobno razélenjuje elektronsko
poslovanje zemljiSke knjige. Osnovna struktura
zakona je ostala enaka, vendar je vsebina de-
tajlno raz¢lenjena.

NalozZitev elektronske zemljiske knjige po-
meni radunalnidki prenos dologenih podatkov iz
centralne baze zemljitkega katastra, uskladitev
le-teh in zdruZitev s podatki iz roéno vodene
zemljiske knjige.

Preslikani zemljifkokatastrski podatki so v
elektronski zemljiski knjigi oznaleni tako, da
imajo vsi vlozki v elektronski zemljitki knjigi
zaletno plombo 0/1849 in oznako "NI USKLA-
JEN". Na elektronskem izpisku se ob podatku o
Dn-3tevilki izpife datum uskladitve zemljisko-
knjiznega vlozka. Za preslikane zemljiskokata-
strske podatke ne velja nalelo zaupanja v zem-
ljisko knjigo. Gre zgolj za informativno stanje, ki
omogoéa hitrejdi postopek usklajevanja. Za pri-
dobitev podatkov o pravilnem zemljigkoknjiznem
stanju je tako $e vedno potreben vpogled v rono
zemljisko knjigo.

Vendar je treba opozoriti, da so lahko tudi
podatki iz katastra neto¢ni. Predpisan je postopek
uskladitve podatkov, ki pa je zelo zamuden in
zapleten. Referent mora uskladiti podatke zem-
ljiske knjige, za katere je izvorna evidenca zem-
ljiski kataster s podatki iz zemljiskega katastra. Iz
roéne zemljisSke knjige pa mora prevzeti tiste
neusklajene podatke, za katere je izvorna evi-
denca zemljiska knjiga. Vpisati je treba vse
manjkajole podatki lista B, vse vpise z evi-
denénega lista C in vse nere$ene plombe.*®

Njegovo vodenje je podrobneje predpisano v Sodnem redu (Ur.
L. RS, 8t. 17/93).

43 Zakono zemljidki knjigi, Ur. . RS 2003, 3t. 58/2857.

44 pravilnik o vodenju zenljiske knjige, Ur. L. RS, & 77/93.

45 Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na poseb-
nih delih stavbe, Ur. 1. RS, 3t. 89/99 in 42/2001

Plomba je vpis posebne vrste, s katerim zemljiskoknjiZno so-
didte oznagi, da je bil vloZen predlog za dovolitev doloenega
vpisa (oziroma da je prejelo listino, ki je podlaga za izvriitev
vpisa po uradni dol#nosti), o katerem $e ni odlogilo.

46

Dostopnost do podatkov

Trenutno imajo pravico do dostopa in uporabe
zemljiskoknjiZznih podatkov samo delavei sodise.
Vendar cobstaja 3irie zanimanje za dostopnost teh
podatkov. Problem predstavlja poizvedovanje po
imetnikih pravic, saj je potrebno spoStovati pri
poizvedbah Zakon o varstvu osebnih podatkov.4’
Upravljalec zbirke osebnih podatkov mora zago-
toviti, da je ob vsakem posredovanju mogode
ugotoviti, komu in na kakini podlagi so bili
posredovani posamezni podatki, in sicer za tisto
obdobje, ki pride v podtev za zakonito varstvo
pravice posameznika zaradi nedopustnega posre-
dovanja osebnih podatkov.

Zakon o zemljigki knjigi*® dolo¢a, katere ose-
be bodo lahko imele neposreden dostop do zem-
ljiske knjige. Tako zakon omogola tak dostop
notarjem, vendar mora zagotovitt vse tehniéne in
druge potrebne pogoje. Poleg notarjev bodo do
takega dovoljenja lahko prisli tudi posamezni
odvetniki, ¢e bodo vloZili proinjo in seveda tako
kot notarji izpolnjevali dolotene pogoje. Moz-
nost za dostop obstaja tudi za tretje osebe, vendar
bo o njih presodil minister za pravosodje. Mi-
nister za pravosodje tudi predpisal na¢in dostopa,
tehni¢ne pogoje prikljuditve ter tarifo za nado-
mestilo za takino uporabo centralne informati-
zirane baze zemljiske knjige.

MozZnost vpogleda v centralno informatizirano
bazo podatkov je torej ena izmed najpomemb-
nej8ih novosti, ki jih prinaSa elektronska zem-
ljiska knjiga. Uporabniki lahke sedaj poizve-
dujejo po vseh zemljiskih knjigah v Republiki
Sloveniji. Na vsakem zemlji¥koknjiZznem sodisu
si lahko torej ogledamo podatke vsake katastrske
obgine.

Tako so na vseh sodid¢ih namestili ustrezno
strojno opremo, ki omogoda vpogled prek inter-
netnega vpogledovalnika, s pomodjo katerega je
moZno poizvedovanje po teh kriterijih:

- sodis¢e

- katastrska ob¢ina

- zemljiskoknjizni vloZek

- identifikator nepremi¢nine.

Take bomo na podlagi poizvedbe vedno do-
bili podatke o trenutno veljavnem stanju zemlji3-
ke knjige. Pri tem pa je potrebno opozoriti, da je
glede na naravo poslovanja zemljiske knjige tre-
ba uposdtevati &as, ki potefe od vloZitve zem-
ljiskoknjiznega predloga do dejanskega vpisa le-
tega v ustrezen vpisnik. Lahko se zgodi, da je pri
sodid¢u Ze vloZen zemlji¥koknjizm predlog, ker
pa 3e ni vpisan v vpisnik, v glavni knjigi tudi 3e
ni zabeleZzena plomba. V tem primeru lahko
stranka, ki Zeli dokazati dolofeno zemljitko

47 Zakon o varstvu osebnih podatkov, Ur. 1. RS, §t. 59/1999, 57/
2001 in 59/2001.
48 77K, Ur. 1. RS, 3t. 33/95
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knjizno stanje, le-to stori z veljavnim zemljisko-
knjiZnim izpiskom.

Pri elektronski zemlji3ki knjigi lahko nastane
e druga teZava, ki je pri ro¢no vodeni zemljigki
knjigi ni moglo biti. Pri centralno informatizirani
bazi podatkov moramo upostevati tudi moznost,
da lahko v trenutku, ko referent opravlja vpis v
nek vloZek, nekdo drug prav tako pregleduje isti
vloZek. Zato so v programsko aplikacijo vgradili
posebno funkcijo, ki omogoga, da ima vlozek ves
¢as vpisa poseben status "SE AZURIRA".

Primer elektronskega poslovanja zemljiske
knjige v Avstriji

Poglejmo, kako imajo urejeno elektronsko po-
slovanje zemlji¥ke knjige nasi sosedi, Avstrijc1.4?
Ti so prenesli svojo zemljidko knjigo v elek-
tronsko obliko Ze leta 1980.°C Avstrija ima do-
sledno izpeljano nadelo javnosti, to pomeni, da
lahko vsak zahteva vpogled v zemljisko knjigo in
izpisek iz nje, ne da bi moral izkazati pravni
interes.

Elektronsko vodijo samo glavno knjigo; ta se
po prenosu vlozkov v elektronsko zemljisko
knjigo ne vodijo ve¢ ro¢no. Poleg glavne knjige
vodijo elektronsko $e¢ pomozZne evidence. Vpo-
gled v te evidence so dovoljene samo lastnikom
in drugim osebam, vendar morajo izkazati pravni
interes, Obseg vpogleda v pomoZno evidenco
tako dolo¢a zemljiskoknjiZzno sodiie. Zbirke
listin 3e vedno vodijo roéno.

Zemljitkoknjizni izpisek lahko izda vsako
sodisCe v Avstriji. Dostop do zemljike knjige je
omogoden zemljiSkoknjiznemu sodi$éu, notarju,
od leta 1999 pa tudi prek interneta. Dostop prek
interneta je mogo¢ samo prek dolofenih inter-
netnih spletnih mest, ki jih je dologilo zvezno
ministrstvo za gospodarstvo; prek njih se dostopa
s pladilom dologene pristojbine.

Zakljudek

Oblikovalci projekta zemljiska knjiga poudar-
jajo, da pomeni elektronsko vodena zemljiska
knjiga ob¢utno racionalizacijo poslovanja. Refe-
rent porabi pri tako vodeni zemljiski knjigi pre-
cej manj ¢asa za pripravo zemljiskoknjiznega iz-
pisa. Druga prednost pa je v moZnosti, ki jo ima
posamezna stranka, da lahko narodi izpisek pri
vsakem zemljiskoknjiznem sodi$¢u, ne samo pri
tistem, ki je vpis opravilo.

Racionalizacijo predstavlja tudi povezovanje
med posameznimi evidencami. Za elektronski
zemljiski kataster in elektronsko zemljisko knji-
go to pomeni, da bo dologen vpis opravljen samo
enkrat, dostopen pa bo obema evidencama.

49 Blektronsko poslovanje zemljiske knjige, Zemljiskoknjidno pra-
vo, izbrana poglavija, 2. zvezek, Maribor 2002, str. 173-192.
30 Grundbuchumstellungsgesetz, BGBL, 1980/550-GUG.

Snovalci elektronske zemljiske knjige vidijo
izzive tudi v prihodnosti in sicer v internetni po-
vezavi, tako da bi bili ti podatki dostopni. Enako
velja za vlaganje predlogov za vpis v zemljisko
knjigo. Pri tem bi moral biti upoitevan Zakon o
elektronskem poslovanju in elektronskem podpi-
su,”! ki v svojem prvem &lenu dolo¢a, da Zakon
ureja elektronsko poslovanje, ki zajema tehno-
logije in uporabo elektronskega podpisa v prav-
nem promety, to vkljuduje tudi elektronsko po-
slovanje v sodnih, upravnih in drugih podobnih
postopkih, ée zakon ne dolo¢a drugace.

In naloga arhivov? Pri tem se osredotodimo na
dva problema:

- prevzem gradiva, ki ga sodi¥¢a zaradi elek-
tronske oblike vodenja zemljiske knjige ne
potrebujejo veg,

- dostop arhivov do elektronsko vodene zem-
ljiske knjige.

Ob prehodu na elektronsko poslovanje bi po
logiki odpadla uporaba vseh dosedanjih roéno
vodenih evidenc, glavne knjige in pomoZnih evi-
denc. Po usklajevanju s katastrom je Z¢ odpadla
uporaba katastrskih map. Listine ostajajo 3e
vedno v uporabi, saj se §e vedno odlagajo v pa-
pirni obliki. Vendar predstavlja problem 194.
¢len novega zakona o zemljiski knjigi. V njem je
predvideno, da lahko minister predpife, da se
zbirka listin oziroma deli zbirke listin vodijo kot
centralna informatizirana baza. V tem primeru bo
moralo zemljikoknjizno sodid¢e hraniti listine,
ki bodo vloZene v zbirko listin deset let po prav-
nomo&nosti vpisa, ki je bil dovoljen na podlagi
teh listin. Po izteku tega roka bodo morale tiste
listine, ki bodo dobile lastnosti arhivskega gra-
diva, v pristojni arhiv, preostale listine pa bo po-
trebno uniditi. Pristojni arhivi so do sedaj pre-
vzemali vse zemljiskoknjizne listine, vezane v
knjige, v celoti. Ob upodtevanju predpisane
zakonodaje bodo morali arhivi pripraviti posebna
navodila za odbiranje zemljiskoknjiZnih listin.

Zgodovinski arhiv v Celju je prevzel vse
katastrske mape (od leta 1825 do danes), ki so jih
imela v svojih zbirkah zemljiskoknjiZna sodisca.
Prav tako je prevzel zbirko listin do leta 1945.
Pri tem naj opozorim, da se je s prevzemom
zemljiskoknjiznih listin mo¢no povedal obseg
dela, saj predstavlja njihova uporaba poglavitni
vir uporabnikom za dokazovanje raznovrstnih
lastninskih odnosov. Uporaba notarskega gradiva
v upravne namene (seveda goverimo za obdobje
pred drugo svetovno vojno) se je skoraj v celoti
zmanj3ala.

Ostaja %e¢ problem glavnih knjig. Sodi¢a
predvidevajo, da bi obdrzali glavne knjige 3e
deset let po zadnjem vnosu v elektronsko zem-
ljisko knjigo. Vendar tu naletimo na problem. Ze
pravilnik o vodenju zemljiskih knjig doloda, da

51 7akon o elektronskem poslovanju in elektronskem podpisu,
Url. RS, $t. 57/2000.
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lahko zemljidkoknjizno sodisée izda splo3ni izpi-
sek, delni izpisek ter na posebno zahtevo histo-
riéni izpis. Prav tako predvideva Uredba,’” da je
mogodce izdati izpisek iz glavne knjige za vse
nepremicnine, vpisane v enem zemljiskoknjiz-
nem vloZku (splosni izpisek), ali za posamezne
evidenéne liste, posamezne hipoteke ali druga
bremena (delni izpisek). Vsak delni izpisek mora
biti izrecno oznaden kot delni izpisek.

Kot je omenjeno, morajo sodis¢a izdajati v
elektronski obliki tudi histori¢ne izpiske. Za
radunalniki histori¢ni izpisek veljajo izbrisani
vpisi, ki so bili opravljeni po datumu uskladitve
vloZka. Ker so tako v elektronski zemljigki knjigi
vodeni le aZurni vpisi, ne pa tudi predhodni,
lahko dobimo historiéni izpisek samo iz ro¢no
vodene zemljiske knjige.

Ob tem podatku je potrebno premisliti, ali je
primernc, da deset let po uskladitvi sploh razmis-
ljamo o prevzemu ro¢no vodenih zemljiskih
knjig. Ob morebitnem prevzemu bo moral pre-
vzeti arhiv tudi izdelavo histori¢nih izpisov, to pa
znova pomeni povedan obseg dela. Zato dajem v
razmislek predlog, da bi se arhivi distancirali od
vsakega prevzemanja ro¢no vodenih zemljiskih
knjig. Potreben bo daljsi ¢asovni odmik kot je
predpisanih trideset let v arhivski zakonodaji, da
bodo arhivi sploh pripravljeni na sprejem tako
zahtevnega gradiva. Sedanje stanje slovenske ar-
hivistike je tak3no, da nimamo ne kadrovskih ne
finanénih presezkov, da bi lahko prevzeli na
svoja pleda tako veliko breme.
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