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Uveljavitev sprememb in  Implementation of
dopolnitev Zakona o katastru Amendments and
nepremicnin  Supplements to the Real
Estate Cadastre Act

Ema Pogorelcnik

Uvod

Drzavni zbor je 25. 9. 2025 sprejel Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o katastru nepremic¢nin
(ZKN-A), ki se pri¢ne uporabljati 22. 2. 2026. Cilj zakona je ve¢ja u¢inkovitost pri izvajanju Zakona o
katastru nepremic¢nin (ZKN). Prinasa vsebinske spremembe in dopolnitve ZKN, ki so glede na izkazano
dosedanjo, skoraj $tiriletno prakso izvajanja ZKN primernejse in potrebne za uresnicitev temeljnega cilja
in namena evidentiranja podatkov o nepremic¢ninah v katastru nepremi¢nin. Zagotovile bodo jasnost,
razumljivost in nedvoumnost posameznih dolo¢b ZKN, vklju¢no z njihovo medsebojno povezanostjo
in soodvisnostjo. Do roka uporabe je bilo treba sprejeti Pravilnik o izpitu za bonitiranje. Prav tako je

bilo treba do 22. 2. 2026 spremembe in dopolnitve implementirati v informacijski sistem kataster (ISK).

Zakaj spremembe in dopolnitve Zakona o katastru nepremicnin

V skoraj §tiriletni praksi, ko se uporablja Zakon o katastru nepremi¢nin (ZKN), so se pokazale nekatere
manjse pomanjkljivosti zakona, ki se je pripravljal med letoma 2018 in 2021. Od pricetka uporabe
ZKN, od 4. 4. 2022 naprej, bistvenih napak ali pomanjkljivosti sam zakon ni pokazal, nakazale pa so
se moznosti za izboljanje posameznih postopkov evidentiranja nepremi¢nin, prav tako so bile zaznane

nekatere pomanjkljivosti glede jasnosti in razumljivosti posameznih ¢lenov ZKN.

V praksi smo v Ze skoraj Stirih letih uporabe ZKN in informacijskega sistema kataster spremenili celo-
ten sistem evidentiranja nepremicnin, ki jih vodi Geodetska uprava RS (geodetska uprava), in dosegli
sprotno izvajanje katastrskih postopkov v zakonskem roku ter dvig kakovosti vpisanih podatkov. Letno
se v informacijski sistem kataster odda podobno $tevilo elaboratov kot predhodna leta. Trenutno je
vecina upravnega dela katastrskih postopkov izvedena v dveh mesecih. Vsa komunikacija pri zahtevah
z elaboratom poteka elektronsko — brez papirja. To so bili tudi osnovni cilji in namen samega zakona.
S prakso in izku$njami pa je bilo ugotovljeno, da lahko te dosezke $e izbolj$amo, zato smo pristopili k

spremembi in dopolnitvi zakona.

Katere spremembe uvaja ZKN-A
Vedina sprememb izhaja iz prakse geodetskih podjetij in geodetske uprave. Pri njihovi pripravi smo prisluhnili
obema deloma izvedbe katastrskih postopkov (inZenirskega in upravnega) in tudi uporabnikom nasih podatkov.

Tako se spremembe nanasajo tako na izvedbo in pripravo elaboratov kot tudi samo izvedbo upravnega dela.
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Bistvene spremembe ZKN-A, ¢e jih strnemo v nekaj povezanih skupin, so:

o)
— Odprava administrativnih ovir, ki bodo razbremenile stranke in upravni organ: ‘é
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— pri nadomestnih gradnjah, kjer se tlorisa stare in nove stavbe prekrivata, bo mogode v enem =
elaboratu oziroma postopku hkrati izbrisati staro in vpisati novo stavbo (slika 1). =
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Slika 1: Primer izbrisa in vpisa stavbe v enem elaboratu: stanje pred spremembo (levo) in po spremembi (desno).

— Pri podatkih o lastnikih z oznako »posebni podatki o lastnikih« se vpisanemu lastniku pred zahtevano
spremembo ne bo treba strinjati s spremembo. To so lastniki/uporabniki delov stavb, ki so bili eviden-
tirani s popisom nepremic¢nin v letih 2006/2007 in tudi kasneje vzdrzevani. Spremembo »posebnega
podatka o lastnikih« bo zahteval nov lastnik ob predloZitvi ustrezne listine. Z dnem 22. 2. 2026 se
bodo tudi prenehali voditi »posebni podatki o lastnikihc, ki so vpisani na stavbah z enim delom stavbe.

— Optimizacija inZenirskega dela katastrskih postopkov:

— Pooblas¢eni geodet, geodet z geodetsko izkaznico, zaposleni v geodetskih podjetjih, ki imajo dostop
do informacijskega sistema kataster, in pooblas¢eni projektant bodo lahko sami pridobivali listine
od okrajnih sodis¢ (podatki o dedicih, skrbnikih zapu$¢in) in centrov za socialno delo (podatki o
skrbnikih). To je bilo mogoce tudi po doloé¢ilih predhodne zakonodaje s podro¢ja evidentiranja
nepremicnin, pri pisanju ZKN pa je ta dolo¢ba pomotoma izpadla. V vmesnem obdobju je take
listine pridobivala geodetska uprava.

— Dostop do informacijskega sistema kataster bo omogocen tudi zaposlenim v geodetskih podjetjih,
da bodo lahko pripravili vse potrebno za inZenirski del katastrskih postopkov. Omogocene jim
bodo rezervacija identifikacijskih $tevilk, objave katastrskih postopkov, vabljenje strank in vpogled
ter pridobivanje podatkov za izvedbo inZenirskega dela katastrskih postopkov.

— Zaradi potreb uporabnikov je dodan nov (izveden) podatek o imetniku lastninske pravice na parceli,
na kateri je tloris zemljis¢a pod stavbo. Po ZKN se stavba povezuje s tlorisom stavbe (najsirsi obris
stavbe) in Ce stavba ni v etazni lastnini, se kot lastnike delov stavb prevzame lastnike iz parcel, v
katerih je tloris stavbe. Nov podatek — lastniki iz parcel, v katerih je tloris zemlji$¢a pod stavbo — je
ozji nabor lastnikov delov stavb od nabora vseh lastnikov iz tlorisa stavbe. Uporabniki se lahko
odlodijo, kateri nabor lastnikov bodo uporabili. Kot je razvidno s slike 2, so to ve¢inoma primeri,

kjer streha ali napus¢ oziroma najsirsi del stavbe segata na sosednje zemljisce.
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Slika 2: Primer stavbe, kjer streha ali napus¢ sega na sosednjo parcelo drugega lastnika.

— Jasneje so opredeljena pravila za dolo¢anje bonitet zemljiS¢ in izvedbo izpitov za pridobitev pooblastil

za bonitiranje zemljis¢ ter ureditev vodenja spremljajocih evidenc.

— Urejene in dopolnjene so dolo¢be glede povezave z zemljisko knjigo:

Omogocen bo vpogled v dodatne podatke zemljiske knjige v informacijskem sistemu kataster
(npr. zaznambe prepovedi zaradi nedovoljenih gradenj).

Dodatno je okrepljena elektronska povezava med geodetsko upravo in zemljisko knjigo. Pri
povezavi katastra nepremicnin in zemljiske knjige ostajamo na elektronski izmenjavi podatkov
v celoti. Elektronska izmenjava podatkov ostaja obojestranska.

Dodana je izjema glede izbrisa obmodij sluznosti in stavbnih pravic, ¢e se na nekem obmocju
izvajajo vedje spremembe grafi¢nih podatkov parcel (komasacije, nove izmere z vklju¢enimi pre-
ureditvami parcel) — izbris obmo¢ij sluznosti ali stavbnih pravic se ne izvede, &e je to obmocje
sestavni del gradbene parcele.

— Za sodne elaborate so bile dolo¢be ZKN usklajene z uveljavljeno prakso:

Ni zahtevana predhodna ureditev mej pri parcelacijah, vpisih stavb v bliZini meje.

Sodis¢a bodo obvescena tudi o izvedbi sodnega elaborata — ne samo o neizvedbi, kot je bilo to
pred ZKN-A.

Kot je sedaj veljalo na podlagi dogovora, se bodo sodis¢em posredovali podatki o izratunu po-
vi$ine parcel, ki bodo predmet delitve (parcele, ki Se niso urejene, in povrsina ni izratunana iz
koordinat); ta obveznost je sedaj dolo¢ena v ZKN-A.

Dodana je dolo¢ba, da o oznacitvi meje parcele, postavitvi in prestavitvi mejnikov v sodnem
postopku odloca sodisce.

— Spremenjene oziroma dopolnjene so bile dolocbe, ki bodo prispevale k dvigu kakovosti podatkov

katastra nepremicnin:

Izdelava elaborata v inzenirskem delu katastrskega postopka se bo podaljsala do dokon¢nosti
vpisa podatkov v kataster nepremi¢nin. Dolo¢ba se bo uporabljala predvsem v primerih, ko bo
potrebna delitev elaborata (na Zeljo stranke) na dva dela, ko se postopek ureditve meje napoti na
sodno ureditev meje, nesporni del pa se lahko izlodi in izvede posebe;.

Uvedena je blokada v ¢asu izvajanja nove izmere (od dneva zadetka izvajanja inZenirskega dela

katastrskega postopka, dolo¢enega v objavi, do vpisa sprememb v kataster nepremic¢nin). Razlog
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za uvedbo take blokade je, da se postopek nove izmere izvaja vsebinsko in postopkovno usklaje-
no. Blokada se bo lahko umaknila ob predhodnem soglasju geodetske uprave, ¢e izvedba takega
postopka ne bo vplivala na izvedbo nove izmere (npr. vpis stavbe in dolocitev hi$ne $tevilke na
obmodju nove izmere).

— Dolotbe glede izratuna povrsin parcel po uradni dolZnosti (samodejno) so dopolnjene. Se vedno
se to izvede, ko se parcela oznadi kot urejena, in za nove parcele. Ce se spremeni ali to¢neje doloci
meja parcele, pa se izra¢un povrsine izvede le, &e so vsi deli urejene meje parcele doloceni z enako
to¢nostjo. Prav tako se izra¢un povrsine parcele izvede, ko se uredi del meje parcele. Dodana je izjema,
da se izracun povrsin parcel ne izvede v postopkih ureditve mej oboda komasacije za parcele, ki so v
obmo¢ju komasacije. Izjema je smiselna, saj se bodo povrsine parcel prera¢unale po novi zlozbi parcel.

— Leto izgradnje stavbe se bo ob morebitni rekonstrukciji ali prizidavi spremenilo le, ¢e je rekon-
strukcija ali prizidava izvedena na polovici ali ve¢ kot polovici neto tlorisne povrine stavbe.

— Omogoceni so vpisi in izbrisi sestavin delov stavb, ko je stavba Ze vpisana v kataster nepremic¢nin
s katastrskim statusom (slika 3).
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Slika 3: Primer vpisa sestavine delov stavb stavbe, ko je stavba Ze vpisana v kataster nepremicnin s katastrskim statusom.

— Izvedene so bile tudi uskladitve z drugo povezano zakonodajo (npr. omejitve na parcelah po pro-
storski zakonodaji, oznaditev parcel pred izvedbo posegov v prostor oziroma pred na¢rtovanimi
prostorskimi ureditvami).

— Postopki evidentiranja nepremi¢nin so bili optimizirani na vseh ravneh (za stranke, za inZenirski in
upravni del katastrskih postopkov), kar prinasa hitrejse izvajanje postopkov ob enaki pravni varnosti
lastnikov. Taki primeri poenostavitev so:

— Lomi mej parcel — pri dolo¢itvi dodatnih toc¢k na meji parcele pogoj, da tocke daljice niso vidne,
ostane. Spremenjeno je, da se dodatna tocka dolodi, ¢e je daljica daljsa od 50 metrov (prej 500
metrov). Sprememba pomeni manj strank v postopkih pri ureditvah meje in znizanje stroskov geo-
detskih izmer. Dolo¢ba je uporabna predvsem pri urejanju gozdnih parcel ali rekonstrukeijah cest.

— Dodatne ureditve glede oznacitve mej:

— izkljucitev obveznosti oznaditve, ¢e lahko nastane fizi¢na $koda na objektih ali zunanji ureditvi
stavb, izkljucitev obveznosti oznacitve mej, ¢e bi otezevala uporabo zemljis¢a, in izkljucitev

obveznosti oznaditve mej, ¢e bi oznacitev neposredno ogrozala zdravje in Zivljenje ljudi;
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— moznost prelozitve oznacitve za pet let pri postopkih nacrtovanih posegov v prostor ali na-
¢rrovane prostorske ureditve v postopkih prostorskega naértovanja; razlog za tako ureditev
je dejstvo, da bi lahko bili mejniki pred posegom odstranjeni ali pa med gradnjo uniceni;

— ob zaznavi odstranjenih mejnikov v predhodnem katastrskem postopku jih je mogoce ponovno
oznaditi v postopku, ki je v teku, obves¢anje lastnikov pa se izvede naknadno;

— glede na sledenje praksi se bo lahko oznacitev mej izvedla med mejno obravnavo (¢e se lastniki
strinjajo) ali takoj po njenem zakljucku.

— Zaizvajanje inZenirskega dela katastrskega postopka na podlagi pooblastila naro¢nika katastrskega
postopka lahko pooblas¢eni geodeti, pooblas¢eni projektanti, geodeti z geodetsko izkaznico in
osebe geodetskega podjetja, ki imajo dostop do informacijskega sistema kataster, dobijo pravico
vpogleda in pridobivanja zbirnih podatkov o nepremic¢ninah. To olajsuje identifikacijo nepre-
micnin, ki jih lastniki Zelijo urejati in evidentirati.

— Skrbnik za katastrski postopek se bo lahko v primeru neznanih lastnikov, umrlih, ko dedic¢i niso
znani, ali ko je prebivali§¢e neznano, uporabili poleg primerov lastni$tva sosednje nepremic¢nine
tudi za solastnistvo ali skupno lastni$tvo na parceli, ki je predmet postopka (znan mora biti le
vlagatelj). Podobno velja za institut oklica na e-upravi, ko je lastnik fizi¢na oseba, verjetno umrl,
niso znani dedici in so lastniki vpisani v zemljisko knjigo ve¢ kot 50 let.

— Spremenjene so tudi dolo¢be glede vrodanja in izkazovanja vabljenj. Vabilo bo moralo
vsebovati posledice neudelezbe. Jasneje je urejena domneva o izkazanem vabljenju, e se
stranka, ki ima v zemljiski knjigi vpisan EMSO/MS, postopka ni udelezila: v Republiki
Sloveniji mora biti vabilo poslano 10 dni pred dnevom izvedbe dejanja; v tujini 15 dni
pred dnevom izvedbe dejanja. Dokazilo o vabljenju bo potrdilo izvajalca postnih storitev

o oddani posiljki.

Podzakonski predpisi

ZKN-A je kot obvezen podzakonski predpis dolocil le spremembe Pravilnika o izpitu za bonitiranje
zemljiS¢ in o pooblastilu za bonitiranje (Uradni list RS, $t. 195/21). Geodetska uprava je ob upostevanju
dosedanje prakse pripravila nov Pravilnik o izpitu za bonitiranje zemljis¢ (Uradni list RS, $t. 6/26). V
njem so jasnejsa in uc¢inkovitejsa pravila izvedbe izpitov za pridobitev pooblastil za bonitiranje zemljis¢

ter ureditev vodenja spremljajocih evidenc.

V medresorski obravnavi je tudi predlog sprememb in dopolnitev Pravilnika o vodenju podatkov katastra
nepremicnin, ki prav tako sledijo skoraj $tiriletni praksi izvajanja katastrskih postopkov po ZKN. Spre-
membe sledijo potrebam pri izvajanju inZenirskega in upravnega dela katastrskega postopka. V pravilnik
smo vkljucili vse smiselne prejete predloge, niso pa $e vkljuceni predlogi, vezani na podrogje stavb, ki se
nanasajo na ratunanje povrsin in volumnov stavb. Na podlagi gradbene zakonodaje resorno ministrstvo
ob sodelovanju geodetske uprave in InZenirske zbornice Slovenije pripravlja nov Pravilnik o nacinu izra-
¢una povrsin in prostornin stavb. Ko bo usklajen z geodetsko stroko in sprejet, bomo posamezne vsebine
vkljudili tudi v Pravilnik o vodenju podatkov katastra nepremicnin. Ker pa je sprejetje Pravilnika o na¢inu
izratuna povrsin in prostornin stavb prestavljeno na jesen 2026, bomo te spremembe in dopolnitve v

Pravilnik o vodenju podatkov katastra nepremi¢nin smiselno vkljucili kasneje.
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Implementacija ZKN-A

ZKN-A vsebuje precej vsebinsko spremenjenih in dopolnjenih ¢lenov, ki jih je treba pred samo uporabo
osvojiti. Za ¢im $irSo seznanitev uporabnikov je bilo organiziranih ve¢ predstavitev sprememb, ki jih
prinasa ZKN-A. Med drugim je bil ZKN-A predstavljen na zadnjem Geodetskem dnevu 15. in 16. ok-
tobra 2025 v Catezu ob Savi in na vseh osmih regionalnih strokovnih posvetih na temo izvajanja ZKN
oktobra in novembra 2025. Spremembe so bile predstavljene tudi drugim uporabnikom podatkov, na
primer ZdruZenju ob¢in Slovenije, in na izobrazevanjih, na primer na izobraZevanju za uporabo 127.
in 130. ¢lena ZKN v povezavi z izdajanjem potrdil/izpisov iz uradne evidence in dostopom do listin iz
zbirke listin katastra nepremicnin po zacetku uporabe ZKN-A.

Poleg osvojitve same vsebine ZKN-A je bilo treba prilagoditi informacijski sistem kataster, predvsem
informacijsko resitev kataster. Spremembe bodo implementirane do 22. 2. 2026. Med drugim bo treba
urediti prenehanje vzdrzevanja podatkov o tako imenovanih »posebnih podatkih o lastnikih delov stavbe.
Prenehanje vodenja teh podatkov se je izvedlo za 34.832 lastnikov na 24.081 stavbah z enim delom stavbe.

Glede uporabe sprememb ZKN-A bomo posebej opozorili tudi okrajna sodi$¢a in centre za socialno
delo, posebej na spremenjen sedmi odstavek 39. ¢clena ZKN glede pridobivanja listin o dedi¢ih, skrbnikih
zapus¢in in o skrbnikih iz postopkov postavitve pod skrbnistvo. Izvajalci inzenirskega dela katastrskih
postopkov bodo od 22. 2. 2026 naprej lahko te listine pridobivali sami.

Ne nazadnje bo del implementacije tudi seznanjanje javnosti preko sporodil za javnost glede pricetka

uporabe dolocil ZKN-A.

Zakljuc¢ek - spremljanje izvedbe
Dolotila ZKN-A se bodo zaéela uporabljati 22. 2. 2026. Ker prinasajo precej sprememb glede izpeljave

postopkov v inZenirskem in upravnem delu katastrskih postopkov, pri¢akujemo ve¢ vprasanj na pomoci
uporabnikom in tudi drugih kanalih.

Za konec $e ve¢no vprasanje, ki ga zaznavamo: ali in kdaj boste spet spreminjali zakonodajo?

Zakonodajo s podrodja evidentiranja nepremicnin je treba spreminjati s »treso¢o« roko. Tako kaze tudi
praksa v tujini. Zakon o evidentiranju nepremicnin je z nekaj vmesnimi spremembami vzdrzal Sestnajst
let. Dajmo najmanj taksno priloznost tudi Zakonu o katastru nepremicnin.
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