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1 UVOD

Slovenija je maja 2004 vstopila v Evropsko unijo (EU). S tem je prevzela pravila, Ki
veljajo v vseh c¢lanicah EU, razen pri izjemah, ki so si jih drzave izborile za
doloCena prehodna obdobja. Od drzavljanov Slovenije, od vseh ostalih drzavljanov
Clanic EU in ostalih oseb, ki delujejo na tem trgu, enotna pravila in enotni trg
zahtevajo, da so na trgu EU konkurencni, saj lahko drugace ekonomsko propadejo.

Po konkurenénosti se lahko primerjamo le, ¢e imamo vsi povsem enake pogoje.
Zal to ne velja za slovenskega kmeta v primerjavi z vsemi ostalimi kmeti EU.
Nekateri kmetje (veCinoma kmetje drzavljani drZav starih €lanic) imajo veliko boljSe
pogoje za delo, drugi (ve€ina kmetov novih €lanic) ima veliko slabSe pogoje za
kmetovanje. Nekateri (Poljaki) ne prejemajo niti subvencij, ki jih dobijo slovenski
kmetje, a kljub temu nastopamo na istem trgu. Pri primerjavi so pomembni Se drugi
dejavniki (podnebje, velikost kmetije, naklon obdelovalnih povrsin...), zato so
primerjave zelo tezke.

Zelo opazne razlike so v velikosti kmetij in mozZnosti obdelave. Tisti, ki ima vecjo
kmetijo, lahko izkoriS€a uc€inke ekonomije obsega; manjsSi to pocne teze, ali tega
sploh ne more. Na ravninski kmetiji lahko kmetje pridelajo ve€ in za delo porabijo
manj ¢asa, Cesar za tipicno slovensko kmetijo, ki je hribovska, nikakor ne moremo
trditi.

Slovenske kmetije so majhne, njihova povpre¢na velikost je priblizno 6 hektarov.
Ce Zelijo kmetje poveéati svojo posest, morajo kupovati oziroma najemati zemljiséa
drugih, vendar je to pocetje zaradi slovenske zakonodaje zelo zapleteno in
marsikateri kmet se raje ne spusca v birokratske postopke, saj ve, da ima majhne
moznosti, da bo uspel. Zaradi navedenih razlogov bom postopek nakupa oziroma
prodaje in druge nacine pridobitve kmetijskega zemljiS€a obdelal v enem delu

diplomskega dela.

Na zacCetku bom na sploSno definiral, kaj spada med kmetijska in gozdna
zemljiS€a, kakSne so njihove lastnosti in kako jih razvrstimo. Nato bom obdelal
slovensko zakonodajo, ki ureja promet kmetijskih in gozdnih zemljiS¢. Ugotavljam,
da je vecCina ne pozna, zato je tudi ne uposteva, kar pa ni dopustno, saj v pravu
nepoznavanje prava ne opraviCuje krsitelja, kar tudi ni morebitna olajSevalna
okolid&ina v primeru krsitve. Zal sem priSel do ugotovitve, da jo $e tisti, ki jo
poznajo, ne spostujejo, saj vedo, da bi si s tem zapletli postopke, kar bi pomenilo,
da bi se Casovno podaljsali.



V drugem delu bom navedel in opisal vso zakonodajo, ki ureja promet s kmetijskimi
in gozdnimi zemljiSCi ter ravnaje z njimi. Pregled zakonodaje je pomemben del, saj

.....

V nadaljevanju bom obdelal celoten postopek, ki ga zakonodaja zahteva za
pridobitev kmetijskega ali gozdnega zemljiS€a in je pravna podlaga za vpis v
zemljiSko knjigo, in ostale evidence, ki jih vodijo drzavni organi v Republiki Sloveniji
in so v njih zapisane nepremicnine, druge pravice na nepremicninah ter podatki o
imetnikih.

Zakonodaja na tem podrocju je jasna, vendar jo marsikdo izigrava, saj zakon nima
kazenskih dolocb, zato ni nobenih sankcij, ¢e se zakona ne spostuje. Vse skupaj je
nezakonito, vendar to ni podlaga za nadaljnje ukrepanje. V nadaljevanju diplomske
naloge bom obdelal pravno prakso. Da bi videl, kako se postopki vodijo v praksi
sem v letu 2004 in 2005 Zelel kupiti kmetijsko ali gozdno zemlji¢e. Zal mi to do
sedaj ni uspelo. Razloge bom opisal v petem poglavju. Navedel bom konkretne
primere iz prakse, ki sem jih izkusil kot stranka v postopkih nakupa kmetijskih in
gozdnih zemljis€. Praksa se namreC zelo razlikuje od zakonodaje, zato menim, da
je prav, da bralcu podam tudi to informacijo, ki mu bo omogocila lazje odlo¢anje in
reagiranje v situacijah, s katerimi bo sooCen pri prometu s kmetijskimi in gozdnimi

v v

.....

se nam transakcije ne zapletejo in s tem ¢asovno razvleCejo Ze tako dolgotrajen
postopek.

Tako bo diplomsko delo vsebovalo vse informacije, ki jih mora imeti tisti, ki se
odlo¢a za poslovanje z nepremi¢ninami, ne glede na to, ali je na nakupni ali
prodajni strani, ali nepremi¢nino najema ali daje v najem. V kolikor ne bo nasel
informacij v tej diplomskem delu, bo lahko z njeno pomoc¢jo nasel primerne vire, ki
vsebujejo Zelene informacije.

2 SPLOSNO O KMETIJSKIH IN GOZDNIH ZEMLJISCIH

Kmetijska in gozdna zemljiS€a so nepremicnine, zato bi lahko uporabili definicijo za
nepremicnine. Nepremiéno najlaZje definiramo, ¢e natantno navedemo njene
lastnosti.

Lastnosti nepremicnin kot trznih proizvodov lahko razvrstimo v naslednje skupine
(Cirman et al., 2000, str. 3):



e Fiziéne lastnosti

Osnovna lastnost nepremiCnine je nepremicnost, vendar le za zemljiS€a lahko
trdimo, da so dobesedno nepremicna. Zgradbe in druge izboljSave je namrec
mogocCe premikati. Vsak tak premik je povezan z velikanskimi stroski, zato se to
zgodi le izjemoma. Podobno velja tudi za neunicljivost nepremicnin, vendar pa
neunicljivost zemljiS¢ omogoc€a dolgo Zivljenjsko dobo tudi zgradbam in drugim
izboljSavam. Lociti pa moramo med fizicno neunicljivostjo in ekonomsko trajnostjo,
ki je lahko drugacna zaradi spremenjenih okoliS¢in. Heterogenost ali raznovrstnost
nepremicnin velja za vse nepremicnine, saj ni mogocCe najti dveh popolnoma
enakih zemljiS€, dveh identiCnih zgradb in ostalih izboljSav.

e Ekonomske lastnosti

Redkost nepremi¢nin oziroma njihova nezadostna ponudba, je zaradi fiksne fiziCne
ponudbe zemljiS¢ eno izmed osnovnih ekonomskih vprasanj, povezanih z
nepremicninami. V primeru poveCanja povprasevanja, z vecjo in intenzivnejSo
uporabo zemljiS¢ in prostora lahko poveamo njihovo ponudbo, zato gre le za
relativno redkost zemljiS€. FiziCna in predvsem ekonomska lokacija nepremicnin
vplivata na razlicno uporabo in vrednost nepremi¢nin. Na odloCitve posameznikov
in skupin glede lokacij nepremicnin vplivajo predvsem njihova dostopnost,
izpostavljenost lege in osebne preference. Za nepremicnine je znacilno
medsebojno vplivanje uporab, izboljSav in vrednost, s skupnim imenom
soodvisnost nepremicnin. Pomembna ekonomska karakteristika je tudi dolga
povracilna doba nepremicninskih investicij.

e |nstitucionalne lastnosti

Nepremicninski zakoni in razliCne regulacije, kot so lokalni in regionalni prostorski
plani, nadzori najemnin, nadzor razparceliranja in podobno, imajo mocan vpliv na
nepremicnine. Na vrsto, izgled in uporabo nepremiénin vplivajo lokalne in
regionalne navade. Na poslovanje z nepremi¢ninami in razvoj skupnosti pa bolj ali
manj vplivajo Se razna nepremicninska zdruZenja in organizacije.

Kmetijska in gozdna zemljiS€a pa lahko definiramo Se bolj natan¢no, ¢e opredelimo
njihovo rabo. Kmetijska so tista, na katerih je mozna kmetijska proizvodnja. Za
gozdna zemljis¢a je znacilno, da na njih raste gozd. Rabi kmetijske povrSine
oziroma vrsti kmetijske proizvodnje se lahko re€e tudi katastrska kultura.

V katastrsko kulturo se uvrsti vsako zemljis€e, ki je sposobno za kmetijsko ali
gozdno proizvodnji in ki se dejansko ne uporablja v druge namene. Vrste
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katastrskih kultur v katastrskem okraju se doloCijo glede na zastopanost
posameznih katastrskih kultur, ki so obiCajne v posameznem katastrskem okraju
(Pravilnik za katastrsko klasifikacijo zeml;jiS¢, 1979).

V Sloveniji poznamo 12 katastrskih kultur, ki se uvrS§€ajo po dolo€enih merilih
zemljiS€a sposobna za kmetijsko ali gozdno proizvodnjo (Pravilnik za katastrsko
klasifikacijo zemljis¢, 1979). Ta merila so:

1.

V skupino njive se uvrs€ajo zemljiS¢a, na katerih se gojijo poljs€ine, jagodicje
(jagode, ribez, maline), detelja, sadike sadnega, gozdnega in okrasnega drevja
ali grmiCevja, sadike vinske trte in sadike hmelja.

V skupino vrtovi se uvrs€ajo zemljis€a, na katerih se gojijo vrtnine ali cvetje za
prodajo in na katerih je urejeno redno namakanje.

V skupino ekstenzivni sadovnjaki se uvr§€ajo s sadnim drevjem posejana
zemljis€a, na katerih se ne izvajajo intenzivhe metode pridelave sadja.

V skupino plantazni (intenzivni) sadovnjaki se uvr§€ajo zemljis¢a, ki so strnjeno
posajena s sadnim dreviem tako, da se lahko z uporabo mehanizacije
intenzivno oskrbujejo po sodobnih sadjarskih nacelih, in ¢e dosegajo ve¢ kot
1000 m?.

V skupino vinogradi se uvrS€ajo zemljis€a, ki so posejana s plemenito ali
samorodno vinsko trto.

V skupino hmeljis¢a se uvrs§€ajo zemljis€a, na katerih se goji hmeli.

V skupino travniki se uvrS€ajo zemljiS€a porasla s travo, ki jo je mozno
ekonomic¢no kositi vsaj enkrat letno.

V skupno barjanski travniki se uvrs§€ajo s travo in mocvirsko preslico porasla
zemljiS€a, ki so na organskih ali mineralno organskih tleh, v katerih nivo talne
vode v teku leta pogosto dosega povrsino tal.

V skupino pasniki se uvr$€ajo zemljiS€a porasla s travo, ki je ni mogoce
ekonomicno kosti zaradi slabega prirasta, strmine, skalovitosti ali nedostopnosti
zemljiS¢a, mozno pa jo je uporabljati za pasSo. V pasnike se uvr$€ajo tudi
zemljis€a, ki so delno ali popolnoma zaras€ena z grmovjem, brinjem, robido in
podobnimi rastlinami brez gospodarske vrednosti, ¢e po svoji kakovosti niso
sposobna za njivsko ali travnisko rabo. V pasnike se uvrSc€ajo tudi s travo
porasla zemlji€a, ki imajo znacaj travnika, ¢e se uporabljajo kot stalna
tekali$¢a za Zivino. Tako zemlji§&e se uvrsti v pasnik do 5000 m? povrsine, nad
5000 m? povrsine pa se uvrsti v travnik.

10. V skupino trsti¢ja se uvrd€ajo mocvirna zemljiS€a, na katerih rastejo trstike ali

druge mocdvirne rastline, ki jih je mozno uporabiti v gospodarske namene.

11. V skupino gozdne plantaze se uvrs€ajo kmetijska zemljis¢a, ki so posajena s

hitro rastoCimi listavci za pridobivanje lesa.

12. V skupino gozdovi se uvrS€ajo zemljis€a, ki so strnjeno porasla z gozdnim

drevjem.



Glede na proizvodno sposobnost kmetijskega in gozdnega zemljiS¢a se v mejah
katastrskega okraja doloCi za vsako posamezno katastrsko kulturo ustrezno Stevilo
katastrskih razredov, ki jih je 8, razen pri katastrski kulturi barjanski travnik in
plantaza gozdnega drevja. Ti dve katastrski kulturi imata najveC 4 katastrske
razrede. Katastrski razredi za posamezno katastrsko kulturo se dolocijo tako, da se
zemljiS€a, ki imajo najboljSe naravne in gospodarske pogoje za proizvodnjo uvrstijo
v prvi razred, neposredno slabSa v drugi razred in tako naprej do najslabSega
osmega razreda. (Pravilnik za katastrsko klasifikacijo zemljiS¢, 1979).

Med kmetijska in gozdna zemljis¢a ne uvr§€amo nepozidanih stavbnih zemljis¢,
Ceprav je na njih mozna razli¢na kmetijska proizvodnja ali na njih raste gozd. Poleg
tega v skupino kmetijskih in gozdnih zemlji§¢ ne uvrSamo kmetijskih in drugih stavb
(gospodarska poslopja, farme, skladiS€a, pomozni objekti, delavnice...), Ceprav je
v njih mozna kmetijska proizvodnja ali dela povezana z njo. Tudi ribniki in ostale
vodne povrSine ne spadajo med kmetijska zemljis€a. Opredelitev kmetijskih
zemljiS¢ je zelo pomembna, saj za vse navedene izjeme ni potrebno upostevati

.....

Navedena klasifikacija je zelo natan¢na. Bolj ohlapno razliCico uporabljajo za
dodelitev neposrednih placil. Pri neposrednih placilih je pomembna samo vrsta
zemljiS¢a. Dajalcu neposrednih placil ni pomembna kakovost zemljiS€¢a, zato
prejemniki uveljavljajo neposredna placila tudi za zemljis€a, ki jih drugace ne bi
obdelovali, saj bi bilo neekonomi¢no. Neposredna placila pa jim pokrijejo stroske
obdelave in vloZzeno delo. Postopoma bo verjetno priSlo do poenotenja teh dveh
evidenc, saj naj bi Ze sedaj geodetska uprava dobivala podatke, ki se zbirajo za
neposredna placila.

3 ZAKONODAJA, Kl UREJA PROMET S KMETIJSKIMI IN
GOZDNIMI ZEMLJISCI

.....

podroc¢je zelo kompleksno. Zemljis€a so nepremicnine, zato moramo upostevati
vso zakonodajo, ki ureja nepremicnine. Poleg tega imajo kmetijska in gozdna
zemljiS¢a nekatere posebnosti, zato njihov promet ureja Zakon o kmetijskih

v v
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moramo poznati vso zakonodajo, ki promet ureja. Slovenska zakonodaja se zelo

pogosto spreminja, zato moramo paziti, da uposStevamo veljavno zakonodajo.
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3.1 STVARNOPRAVNI ZAKONIK

Zakonik (Stvaronopravni zakonik, 2002) definira osnovne pojme s katerimi se
sreCamo pri rokovanju z nepremicninami. V grobem ureja posest, sluznost,
zastavo, lastninsko in druge pravice, ki jih je mogoCe imeti na kakrsnikoli
nepremicnini. Doloc€i, kaj je nepremicnina in kaj so pritikline. Natan¢no definira vse
mozne nadine pridobitve lastninske pravice in njihovo za$gito in prenehanje. Ce
ima nepremic¢nina vec€ lastnikov, je v solastnini vseh lastnikov. Odnose v njej
definira zakonik od 65. Clena naprej. DoloCbe opredeljuje tudi kako ravnati v
odnosu do mejasev in kakdno naj bo ravnanje v spornih primerih. Zakonik je zelo
natancen in dolo¢a, kako ravnati v mejnih primerih.

3.2 ZAKON O ZEMLJISKI KNJIGI

Ta pravni akt (Zakon o zemljiSki knjigi, 1995) ureja evidenco nepremicnin. V
zemljiSki knjigi so vpisane vse nepremicnine v Sloveniji in njihova zgodovina od
prvega vpisa oziroma od vzpostavitve zemljiSke knjige leta 1848 z vsemi
dosedanjimi vnosi sprememb parcel, pravic na njih in njihovih imetnikov. Poleg
zakona zemljiSko knjigo ureja Se veC pravilnikov. Vodenje zemljiSke knjige ureja Se
Pravilnik o vodenju zemljiSke knjige. ZemljiSko knjigo vodi zemljiSkoknjizno
sodis€e. Osnova za zemljiSko knjigo je zemljiSki kataster, v katerem so katastrski
nacrti vseh katastrskih obCin, v katerih so vrisane vse parcele v Sloveniji. Parcele
so oznacene s parcelnimi Stevilkami. ZemljiSki kataster vodi Geodetska uprava
republike Slovenije. SodiSCu zakon dolo€a, kako mora ravnati, kaj se v zemljiSko
knjigo vpisuje in katerih naCel se mora drzati.

Iz Zakona o zemljiSki knjigi lahko izlus¢imo temeljna nacela, ki se nanasSajo na
zemljiSkoknjizni postopek in usmerjajo delovanje organov in stranke v postopku.
Smisel in namen nacel je vec€stranski. Omogocajo pravilno in primerno uporabo
zemljisSkoknjiznega prava. Med temeljna nacela sodijo (Poglajen, 2002, str. 3):

e nacelo vpisa v zemljiSko knjigo,
e nacelo javnosti,

e nacelo vrstnega reda,

e nacelo zakonitosti,

e nacelo knjiznega prednika in

e nacelo dispozicije strank.



Natanc¢no je opredeljeno, katere listine so podlaga za vknjizbo in opisuje postopek,
ki se vodi pri vpisu v zemljiSko knjigo. Vendar kljub natan¢nim dolocbam na
zemljiSki knjigi ni vse tako, kot bi moralo biti. ZemljiSka knjiga je neurejena zaradi
nevpisovanja v letih od 1940 do 1990. V tem obdobju se na zacCetku ni vpisovalo
zaradi vojne, kasneje so bili, zaradi drugih vrednot in Cudnega odnosa do lastnine,
vpisi nezazeleni. Nekateri uporabniki nepremicnin niso bili njihovi lastniki, ampak
so imeli zgolj pravico do uporabe, saj je bila veCina lastnine v druzbeni lasti.
Druzbena lastnina se je ukinila z lastninjenjem. Nelastninjeno premozenje se je
preneslo na drzavo ali paradrzavne sklade, ki gospodarijo s premozZenjem oziroma
ga poskusajo prodati.

Zaradi Cudnih popravkov geodetske uprave, ki je brez ustreznih elaboratov
zdruzevala parcele, lahko najdemo parcele, ki so veliko vecje v naravi, kot je
zapisano v evidencah in seveda obratno. Nekatere parcele so kar brez razloga
brisali iz zemljiSkega katastra, v zemljiSki knjigi pa so Se vedno vpisane. Tako se
nam lahko zgodi, da kupimo parcelo, ki je brez sosednjih parcel, oziroma sploh ne
obstaja v naravi.

Veckrat se je pojavila dilema o vodenju dveh evidenc (zemljiSka knjiga in evidence
geodetske uprave republike Slovenije) z istimi podatki, zato lahko v prihodnje
pricakujemo zdruzitev teh dveh evidenc, kar bo verjetno povecalo ucinkovitost pri
vodenju zemljiSske knjige. Trenutno se namre€ na vpis €aka od treh mesecev do
dveh let in pol. To je ovira, ki onemogoca razvijanje produktov, ki so odvisni od
zemljiSke knjige.

Neurejenost zemljiS8koknjiznih evidenc onemogo€a tudi druge komercialne
dejavnosti fizi€nih in pravnih oseb, ki so v normalnih razmerah mogoce, in dodatno
vplivajo na promet z nepremi¢ninami vseh vrst.

»Za pridobitve stanovanjskega posojila, recimo, je sicer mozno zastaviti hiSo,
vendar to Se niso prav hipotekarna posojila, saj je za tovrstno posojilo potrebno
ustrezna posojilna sposobnost. Kar pomeni, da moras biti sposoben posojilo vrniti,
ne da bi hiSo prodal. Po drugi strani so razmere za razvoj hipotekarnega
bancnistva v Sloveniji neugodne. Problem je neurejenost zemljiSke knjige, ¢as med
vloZitvijo vpisa do zaklju€ne transakcije je ekstremno dolg, sodstvo je pri reSevanju
dolznisko upniskih nesporazumov premalo ucinkovito. V tujini je tako, Ce posojila
ne vrnes, sodiS€e v mesecu dni postopek zaklju€i, premozenje gre na drazbo,
banka dobi svoje, posojilojemalec pa svoje. Ce bi bile v Sloveniji razmere v tem
smislu urejene, bi imele banke za hipotekarna posojila veéji interes, ljudje pa bi se
odgovornosti, kaj pomeni posojilo najeti, bolje zavedali. Pri nas lahko Spekulant
racuna celo s tem, da bo pravosodni postopek tekel, da bodo stvari zastarale in
tako dalje.« (Smolnikar, 2005, str. 9).



3.3 ZAKON O UREJANJU PROSTORA

Zakon (Zakon o urejanju prostora, 2002) opredeli in ureja lokacijsko informacijo,
predkupno pravico obcine in razlastitveni postopek.

Lokacijska informacija je zelo pomemben dejavnik pri prometu nepremicnin. Od nje
je odvisno, kaj lahko na in z nepremiénino poénemo. Ce lokacijska informacija
doloca, da je zemljisSCe prvovrstno kmetijsko zemljiSCe, na njem ni mogocCe graditi
niCesar, in je tudi zelo majhna verjetnost, da bi se spremenila namembnost.
Sprememba namembnosti, ki se nato odrazi v lokacijski informaciji, je dolgotrajna,
Ce je sploh mozna. Obcina v prostorskih planih doloCi, za kaj bo namenjeno
dolo¢eno obmocje. Obmocja se razdeli v skupine:

e gozd,

e gozd s posebnim namenom,
e varovani gozd,

e prometne povrsine,

e kmetijska zemljiS¢a,

e pocitniSka obmocja,

e celinske vode,

e neznano,

e stanovanjska obmocja.

Iz lokacijske informacije izvemo tudi, kateri prostorski akti veljajo na obmocju
zemljiSkih parcel in kateri prostorski plan se nanasa na parcele, za katere je bila
izdana. Prostorske plane se praviloma dela za 5 let. Lokacijska informacija velja
samo do sprememb prostorskega akta ali sprememb zakonodaje, ki se nanasajo
na parcelo, za katero je bila izdana. Lokacijska informacija ima ponavadi v prilogi
kopijo kartografskega dela prostorskega akta, ki oznacuje meje parcel in obmocij,
ki imajo razlicne namembnosti. Lokacijsko informacijo izda obc&ina in je zanjo
potrebno placati upravno takso v upravnih kolekih ali v gotovini. V maju 2006 je
znaSala 2.125 tolarjev.

Ce ima na nepremiénini obgina zaradi razliénih razlogov predkupno pravico, je
potrebno (pri prometu z njo) nepremic¢nino najprej ponuditi obCini. lzjema je le
promet med ozjimi sorodniki (zakonec, oseba, s katero Zzivi v zunajzakonski
skupnosti, in sorodniki v ravni vrsti — tudi posvoijitelj ali posvojenec. Zakon celo
doloCa, da notar ne sme overit podpis na pogodbi, e se ne predlozi potrdila, da

obcina ne uveljavlja predkupne pravice. Podpis se lahko overi iziemoma, ¢e obclina
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v 15 dneh ni izdala potrdila, vendar mora notar preverit na obcini, ki naj bi izdala
potrdilo, Ce je to res.

Razlastitev je instrument, ki omogoc€a hitro graditev javne infrastrukture. Zakon
jasno opredeljuje, kdaj je mozna razlastitev, kako poteka, kakSna odskodnina
pripada razlastitvenemu zavezancu' in v katerih primerih lahko zahteva
nadomestno zemljisce.

3.4 ZAKON O KMETIJSKIH ZEMLJISCIH

v v viv v

Zakon (Zakon o kmetijskih zemljiS€ih, uradno precis€eno besedilo, 2003) natancno
doloCa postopek in roke, ki se jih je potrebno drzati, pri prometu s kmetijskimi
predkupne pravice obdelal v poglavju o pridobitvi kmetijskih in gozdnih zemljiS¢.
DoloCbe zakona dolo¢ajo, kako moramo ravnati s kmetijskimi zemljiSCi in kakSne
so sankcije v primeru krsitev. Zal ni sankcij v primeru krenja postopka pri prodaji
kmetijskega zemljiSCa, zato je nastala pravna praznina, ki tudi z novelo zakona leta
2003 ni bila reSena, zato bo potreben Se kakSen popravek zakona. Vendar je

v v

v v

vseboval doloCb o prometu s kmetijskimi zemljiSCi in so se lahko veljavno sklepali
pravni posli brez odobritve upravnega organa, torej brez odlocbe o odobritvi ter v
primeru prodaje tudi brez ponudbe in sprejema ponudbe (Dernovsek, 2003, str. 6).

Pravni posel je bil veljavno sklenjen, Ce je bila pogodba sklenjena, odtujiteljev
podpis na pogodbi overjen pri notarju in do 16. aprila 2003 predloZena pristojnemu
davénemu uradu (Dernovsek, 2003, str. 7).

3.5 ZAKON O GOZDOVIH

..........

.....

da ima predkupno pravico pri nakupu gozda tisti, ki ima gozdno parcelo blize
parceli, ki se prodaja.

' Razlastitveni zavezanec je tisti, ki se mu odvzame zemljiSCe, ki je potrebno za izgradnjo ali
obnovo infrastrukturnih objektov. Razlastivtveni upravi¢enec je tisti, ki lahko sprozi postopek
odvzema zemljiS¢a. Ponavadi je to drzava ali obéina, odvisno od lastniStva objekta, ki se bo
obnavljal ali gradil.
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3.6 ZAKON O VODAH

e

vodotoki. Pri prometu ima pomemben vpliv moznost graditve na nepremicnini. Ta
zakon (Zakon o vodah, 2002) jasno doloca, v kakSnem pasu ob vodah ni mozno
so od nje oddaljene dolo¢eno dolzino. Zakon (Zakon o vodah, 2002) ureja tudi
predkupne pravice na zemljiSCih.

Po zakonu (Zakon o vodah, 2002) sta predkupna upraviCenca na priobalnih
skupnost, v kateri lezi priobalno zemljiSCe zaradi omogoc€anja sploSne rabe voda
temu zemljiSCu skladno z moznostjo iz 16. €lena zakona (Zakon o vodah, 2002)
dolocCila status naravnega vodnega javnega dobrega, je predkupna upraviCenka ta
lokalna skupnost, torej ne drzava. Ce pa ne drzava in ne lokalna skupnost te
pravice ne uveljavljata, se postopek uveljavljanja predkupne pravice vodi po

v v

3.7 ZAKON O OHRANJANJU NARAVE

Drzava zaradi ogrozenih rastlin in Zzivalskih vrst ali obmocij zaSciti doloCena
o ohranjanju narave (Zakon o ohranjanju narave, 2003) opredelila posebnosti pri
prometu s temi zemljiSCi in predkupne pravice.

Zakon (Zakon o ohranjanju narave, 2003) tudi eksplicitno navaja: Ce drzava
predkupne pravice ne uveljavlja, jo lahko uveljavljajo prednostni upravi€enci po
vrstnem redu, ki je doloCen v zakonih, ki urejajo predkupno pravico na kmetijskih,
gozdnih in vodnih zemljiS€ih. Enako velja, e niti lokalna skupnost predkupne
pravice ni uveljavljala. Pri tem pa zakon (Zakon o ohranjanju narave, 2003) Se
posebej posega v te zakone tako, da doloCa, da ima pri tem v isti kategoriji
prednostnih upraviCencev prednost tisti, ki je Ze lastnik istovrstnega zemljiSCa na
zavarovanih obmocgjih (Viler Kovacic, 2003, str. 6).

3.8 ZAKON O OBRAMBI

Drzava je doloCila posebna obmocja, ki so pomembna za njeno varnost in
obrambo. Ce je nepremiénina v tem obmogju, potrebujemo pri prometu z

nepremicnino soglasje Ministrstva za obrambo. NatancnejSe pogoje dolocajo
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Vv v

Zakon o obrambi (Zakon o obrambi, uradno precis¢eno besedilo, 2004), Uredba o
dolocitvi objektov in okoliSev objektov, ki so posebnega pomena za obrambo, in
ukrepih za njihovo varovanje in Pravilnik o pogojih za izdajo soglasja Ministrstva za

v v v v

poselitev.

Po 29. ¢lenu zakona (Zakon o obrambi - UPB, 2004), vlada dolo€i objekte in
okoliSe objektov, ki so posebnega pomena za obrambo, ter predpiSe ukrepe za
njihovo varovanje. Za okoli$ po tej dolo¢bi uposStevamo funkcionalno ograjeno ali
neograjeno zemljiS¢e vojaskega ali drugega objekta, ki je posebnega pomena za
obrambo, ter varnostni pas ali obmocje, ki je potrebno za varno uporabo takSnega
objekta. Kot okoli§ posebnega pomena za obrambo lahko dolocijo tudi obmocje
omenjenih okolidih, e obrambni interes ni zavarovan z drugimi predpisi. V skladu z
uredbo (Uredba o dolocitvi objektov, ki so posebnega pomena za obrambo, ter
ukrepi za njihovo varovanje, 1999, 2003) je v katastrskih obcinah, v katerih so
okoliSi stacionarnih objektov sistema zvez, objektov Slovenske vojske, namenjenih
nadzoru zracnega prostora, objektov, posebej namenjenih za delovanje poveljstev
v vojni, letalskih baz Slovenske vojske, pomoznih letaliS¢ in heliportov, radarskih
poloZajev, urejenih ognjenih polozajev, objektov za skladis€enje oborozitve in
streliva in minskoeksplozivnih sredstev, vojaskih vadiS¢ in streliS€ ter objektov
namenjenih za unifevanje neeksplodiranih ubojnih sredstev preostali deli
katastrske obline pa se Stejejo za obmocje za razmestitev vojske, pri prometu z
obmocja namenjena za poselitev, razen gradbenih parcel, na katerih so objekti ze
zgrajeni, treba pred sklenitvijo pravnega posla dobiti soglasje ministra — razen
takrat, ko drzava uveljavi predkupno pravico na osnovi zakona. Katastrske obcine,
za katere velja ta dologba, so dologene v prilogi uredbe. Stevilka in datum soglasja
ministrstva morata biti zabeleZena v notarskem zapisu o sklenitev pravnega posla.
SodisCe zavrne predlog za vknjizbo lastninske pravice pri prometu z zemljis¢i na
omenjenih podrocjih, e notarski zapis ne vsebuje zahtevnih podatkov. Pogoje za
izdajo soglasja je predpisal minister za obrambno na osnovi pooblastila iz te
uredbe (Avsec, 2005, str. 12).

V skladu s Pravilnikom o pogojih za izdajo soglasja Ministrstva za obrambo za
l. RS, &t. 89/2003) prodajalec ali kupec zemljiS€a vloZi viogo za izdajo soglasja za
promet z zemljiS¢em na obrazcu, ki v prilogi pravilnika, pri upravi za obrambo
Ministrstva za obrambo ali njeni izpostavi na obmocju katere je zemljisCe. Vlogi za
izdajo soglasja mora vlagatelj priloZiti kopijo lokacijske informacije za zeml;jisCe, ki
je predmet pravnega posla, ter kopijo potrdila o drZavljanstvu kupca oziroma
osebne izkaznice ali potnega lista, e gre za fizitne osebe, oziroma izpisek iz
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sodnega registra v primeru, Ce je kupec pravna oseba. Pristojna uprava za
obrambo se pri izdaji soglasja za promet z zemljiS¢i odloCi na osnovi:

- obsega, vrste ter namembnosti objektov in okoliSev objektov, ki jih uporablja
Slovenska vojska oziroma so namenjeni varstvu pred neeksplodiranimi
ubojnimi sredstvi;

- nacrtovane razmestitve enot in sredstev Slovenske vojske ter drugih sredstev,
namenjenih za obrambne potrebe;

- nacrtov razvoja in razmestitve enot Slovenske vojske ter drugih sredstev,
namenjenih za obrambne potrebe;

- nacrtov razvoja in razmestitve enot Slovenske vojske z vidika potreb po
zagotovitvi objektov in zemljiS¢€ na osnovi materialne dolZnosti.

Pristojna uprava za obrambo ne izda soglasja za promet z zemljis¢em, Ce bi bilo
zaradi tega na tem obmocdju:

- zmanjSano ali onemogoceno izvajanje ukrepov za pripravljenost;

- otezena ali onemogocena izvedba mobilizacije enot Slovenske vojske;

- zmanjSano ali onemogoceno izvajaje nacrtovanega obsega materialne
Slovenske vojske;

- zmanjSano ali onemogoceno skladis€enje ali uniCevanje neeksplodiranih
ubojnih sredstev;

- otezeno, zmanjSano ali onemogoceno izvajanje v skladu z zakonom in uredbo
predpisanih ukrepov za varovanje;

- omejena razmestitev in uporaba enot Slovenske vojske (Avsec, 2005, str. 12).

3.9 ZAKON O VARSTVU KULTURNE DEDISCINE

Nekatera kmetijska in gozdna zemljiS€¢a so del kulturne dediSCine, zato je v teh
primerih potrebno upostevati tudi dolo¢be Zakona o varstvu kulturne dediscine in
pravilnike, ki urejajo dedis€ino.

3.10 ZAKON O NEPREMICNINSKEM POSREDOVANJU

V kolikor kupec in prodajalec ali samo eden od njiju najameta nepremicninskega
posrednika, da on v njegovem imenu ureja dokumente in sklepa posle, je potrebno
pri prometu z nepremicnino upoStevati tudi doloCbe tega zakona (Zakona o
nepremicninskem posredovanju, 2006), saj je lahko v primeru neupos$tevanja
pravni posel ni¢en.
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3.11 DAVCNA ZAKONODAJA

Ob prometu z nepremicnino je, razen v nekaterih izjemah, potrebno plac¢ati davek
od vrednosti sklenjenega posla. Kdaj, kako in v kakSnem znesku je to potrebno
storiti, doloCa dav€na zakonodaja.

Davéno zakonodajo je dobro poznati, ker lahko fizi€ni osebi nakup nepremiénine, ki
jo potrebuje za osnovno kmetijsko in gozdarsko dejavnost dvigne dav¢no olajSavo
iz tega naslova. Ker so nepremicnine ponavadi velikih vrednosti, olajSava, kljub
temu da se upoSteva samo 20 % od nakupne vrednosti, ni majhen znesek v
kon¢nem izraCunu dohodnine.

v v

2005) namre¢ doloCa, da je potrebno placati davek na kapitalski dobicek, Ce
nepremiénino prodamo prej kot v dvajsetih letih. Ce jo prodamo prej kot v petih
letih, placamo 20 % davka na kapitalski dobicek. Kapitalski dobi¢ek se izraCuna
tako, da od prodajne cene nepremicnine odStejemo revalorizirano nakupno
vrednost nepremicnine (izraCunano s pomocjo objavljenih koeficientov), ki jo lahko
upo$tevamo samo za leta, ko smo bili imetniki veé kot $est mesecev. Ce smo
imetniki nepremicnine veC€ kot pet let in manj kot deset let, moramo placati 15 %
davka na kapitalski dobicek. Po desetletnem imetniStvu nepremicnine placamo 10
% davka na kapitalski dobiCek, po petnajstih letih pa le Se 5 % davka na kapitalski
dobicek. V vseh primerih izraCunamo dobiCek tako, kot je navedeno za petletno
obdobje.

Poleg tega so kmetijska in gozdna zemljiS€a obdav€ena z davkom na katastrski
dohodek. Davéna uprava na podlagi katastrske kulture, razreda zemljiS€a in lege
katastrske obcCine doloCi, kakSen dohodek je mozno na danem zemljiSCu doseci.
Na koncu vsakega leta izda odlocbo tistemu lastniku ali zakupniku (Ce je vpisan v
zemljisko knjigo), ki je imel nepreminine dne 30. 6. tekoCega leta, in mu odmeri
davek za vsa kmetijska in gozdna zemljiSCa. Katastrski dohodek se nato vnese v
napoved dohodnine in dejanska obdavcitev zemljiS€ je odvisna od vseh dohodkov,
ki jih prejema lastnik. Katastrski dohodek se lahko zmanjSa z vlozki v zemljiS¢a ali v
primeru naravnih in drugih nesrec, ko mu komisija prizna zmanjSan dohodek ali

v v

Pri gozdnih zemljiSCih je potrebno placati Se takso za gozdne ceste, s katero se
vzdrzuje gozdne ceste. Takse za gozdne ceste ni potrebno placCevati za zemljiSca,
ki nimajo dostopa. Takso za gozdne ceste dolo€i davéna uprava na podlagi
katastrskega dohodka gozdnih zemljiSc.
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3.12 ZAKON O JAVNIH CESTAH

Zakon o javnih cestah (Zakon o javnih cestah, 2005) govori, kako ravnati v primeru
graditve in rekonstrukcije javne ceste. Pri prometu zemljiS¢, ki se uporabljajo za
javne ceste, namre€ veljajo posebna pravila, ki v nekaterih primerih negirajo
dolo¢be zakona o urejanju prostora, ki za graditev objektov, ki so javnho dobro
doloCa postopek pridobitve zemljiS¢, ki so potrebni za izgradnjo. Vendar ta zakon
ne ureja vseh cest. Za avtoceste velja poseben zakon, za obcCinske ceste lahko
obcCine sprejmejo svoje pravne akte.

3.13 DRUGE UREDBE IN PRAVILNIKI TER DRUGI PRAVNI AKTI

.....

predkupno pravico. To lahko naredijo oziroma spremenijo z uredbami, pravilniki
(vlada) in sklepi (obcine).

Veliko pravnih aktov promet ureja posredno ali pa dolocbe nakazujejo na omejitve
prometa, zato jih nisem navedel, saj v konéni fazi vsi zakoni in predpisi tvorijo
pravni okvir, ki vpliva na vse odlocCitve, tudi odlo€itve pri prometu s kmetijskimi in

v v

4 PRIDOBITEV KMETIJSKEGA ALl GOZDNEGA
ZEMLJISCA

4.1 NAKUP

Nakup zemljis¢a je zelo zapletena operacija, zato se je vec€ina ne loti, saj je njen
izid negotov. Nakup je namre¢ podoben igri na sreco. V Sloveniji Zzal to ni osamljen
primer, da se nepremic¢nine prodajajo na ta nacin. Leta 2004 je stanovanjski sklad
prodajal stanovanja s pomogjo Zreba. Ce so upraviéenci do nakupa stanovanja
imeli enake lastnosti (varCevalci, mlade druzine...) so jih vnesli v racunalniski
program, ki je izbral zmagovalca. Komisija, ki je preverjala pravilnost postopka, je
nadzorovala racunalnik, ¢e je res naklju¢no izbral.

Pri nas je polno predkupnih pravic. Nepremicnino si lahko ogledate, preverite njene

zemljiSkoknjizne podatke in se z lastnikom dogovorite o nakupu, vendar to Se ne

pomeni, da boste ravno vi tisti, ki jo boste kupili. Ce Zeli kdorkoli prodati kmetijsko
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ali gozdno zemljis€e, mora ponudbo poslati v treh izvodih na upravno enoto, ki je
pristojna za obmocje, kjer lezi zemljiS€e. Ta jo mora obesit na upravni enoti, ki je
pristojna za obmocje, kjer lezi zemljiSCe in objavit na elektronskem portalu upravnih
enot. Ponudba mora viseti trideset dni in v tem roku se lahko nanjo prijavi tisti, ki je
zainteresiran za zemljis€e. Kdor bi Zelel ponujeno zemljiS€e kupiti, mora obrazec o
sprejemu ponudbe poslati prodajalcu oziroma vsem prodajalcem (v primeru
solastnine) in upravni enoti, ki vodi postopek. Vsem je potrebno poslati izjavo o
sprejemu ponudbe, priporoéeno s povratnico. Ce se v tridesetih dneh nihée ne
prijavi na dano ponudbo, lahko ponudnik, ¢e Zeli prodati zemljiS¢e ponovno, poslje
povsem enako ali druga¢no ponudbo na upravno enoto in Se enkrat da ponudbo za
prodajo zemljis¢a. To lahko ponavlja, dokler se kdo ne prijavi na ponudbo.

Upravna enota vse, Ki se prijavijo, obvesti o tem, kdo se je prijavil in jih pozove, da
dopolnijo vloge v primeru, da tega niso storili ob prijavi. Najveckrat se zahteva, da
posljejo dokazila o izpolnjevanju pogojev za uveljavljanje predkupnih pravic. Nato
vse, ki so se pravilno prijavili na ponudbo, razvrsti glede na predkupne pravice,
opredeljene v zakonu (Zakon o kmetijskih zemljis€ih, 2003). Zakon dolo¢a, da
lahko predkupno pravico uveljavljajo predkupni upravi¢enci po naslednjem vrstnem
redu:

solastnik;

kmet, katerega zemljisCe, ki ga ima v lasti, meji na zemljiSCe, ki je naprodaj;
zakupnik zemljis¢a, ki je naprodaj;

drug kmet;

kmetijska organizacija ali samostojni podjetnik posameznik, ki jima je zemljisCe
ali kmetija potrebna za opravljanje kmetijske oziroma gozdarske dejavnosti;

6. Sklad kmetijskih zemljiS€ in gozdov Republike Slovenije za Republiko Slovenijo.

ok wbd =

Ob enakih pogojih se med kmeti, uvrS€enimi na isto mesto, pravico do nakupa
doloci po naslednjem vrstnem redu:

1. kmet, ki mu kmetijska dejavnost pomeni edino ali glavno dejavnost;

2. kmet, ki zemljis¢e sam obdeluje;

3. kmet, ki ga dolo€i prodajalec, razen v primeru, ko gre za prodajo kmetijskega
zemljis¢a, gozda ali kmetije, ki je stvarno premozenje drzave in mora prodajalec
dolociti kmeta na podlagi metode javne drazbe.

Kmetijska dejavnost se Steje za edino in glavno dejavnost, €e pridelki oziroma

sredstva, pridobljena iz te dejavnosti, pomenijo tej osebi poglavitni vir za
prezivljanje.
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Ce nih&e ne uveljavlja predkupne pravice, se kmetijsko ali gozdno zemlji$&e lahko
proda komerkoli, ki je pravo€asno in v skladu z zakonom o kmetijskih zemljiScih
sprejel dano ponudbo.

.....

V smislu tega zakona (Zakon o kmetijskih zemljiS¢ih, 2003) na podlagi
Stiriindvajsetega Clena je kmet fizi€na oseba:

— ki je lastnica, zakupnica oziroma drugacna uporabnica kmetijskega zemljiS¢a,
to zemljis€e obdeluje sama ali s pomocjo drugih, je za to obdelovanje ustrezno
usposobljena in iz kmetijske dejavnosti pridobiva pomemben del dohodka;

— ki je druzinski ¢lan osebe iz prejSnje alinee, e opravlja kmetijsko dejavnost na
kmetiji kot edino oziroma glavno dejavnost in je za to ustrezno usposobljena;

— ki je iz kmetijske dejavnosti na kmetiji pridobivala pomemben del dohodka, pa
zaradi starosti ali delovnhe nezmoznosti ne opravlja kmetijske dejavnosti na
kmetiji, e poskrbi za obdelavo kmetijskih zeml;jiS¢;

— ki da izjavo na zapisnik pri upravni enoti, da bo sama ali s pomocjo drugih
obdelovala kmetijska zemljis€a, za katera izkaze, da jih bo pridobila, da bo iz

.....

izpolnjuje pogoje glede usposobljenosti iz tretjega odstavka tega Clena.

Za kmetijsko dejavnost se Steje vse kmetijske dejavnosti po predpisih o standardni
klasifikaciji dejavnosti. Kot pomemben dohodek iz kmetijske dejavnosti se po
zakonu Steje vrednost kmetijskih pridelkov na kmetiji, vklju€no s prihodki iz naslova
ukrepov kmetijske politike in iz naslova drzavnih pomoci v gospodarskem letu pred
ugotavljanjem pogojev, ki dosega najmanj 2/3 letne povpreCne place na
zaposlenega v Republiki Sloveniji v istem obdobju. Steje se, da je kmet ustrezno
usposobljen za opravljanje kmetijske dejavnosti, e ima strokovno izobrazbo
najmanj IV. stopnje kmetijske smeri ali katerokoli smer izobrazbe najmanj IV.
stopnje in opravljen preizkus znanja po veljavhem programu kmetijskih poklicnih ali
srednjih Sol s podrocCja kmetijske dejavnosti, ki jo opravlja ali jo namerava
opravljati, ali ¢e pridobi nacionalno poklicno kvalifikacijo za podrocje kmetijstva v
skladu z zakonom, ki ureja nacionalne poklicne kvalifikacije. Za samostojnega
podjetnika posameznika po tem zakonu se Steje fizitna oseba, ki je priglaSena
oziroma registrirana za kmetijsko dejavnost in ustvari ve¢ kot 50 % prihodkov iz
kmetijske dejavnosti, vkljuéno s prihodki iz naslova ukrepov kmetijske politike in s
prihodki iz naslova drzavnih pomodci, kar je razvidno iz potriene zadnje bilance
stanja in bilance uspeha. Za kmetijsko organizacijo po tem zakonu se Steje
gospodarsko druzbo, kmetijsko zadrugo ali drugo pravno osebo, ki je registrirana
za kmetijsko dejavnost in ustvari ve€ kot 50 % prihodkov iz kmetijske dejavnosti,
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vkljuéno s prihodki iz naslova ukrepov kmetijske politike in s prihodki iz naslova
drzavnih pomodi, kar je razvidno iz zadnjega revidiranega izkaza prihodkov in
odhodkov oziroma izkaza poslovnega izida.

Ce nastane dvom, ali je fizisna oseba kmet oziroma samostojni podjetnik
posameznik oziroma ali je pravna oseba kmetijska organizacija, odlo€a o tem
upravna enota, na obmocju katere lezi pretezni del kmetijskega zemljiS¢a, ki ga
fizitna oseba, samostojni podjetnik posameznik oziroma kmetijska organizacija
uporabljajo. Minister, pristojen za kmetijstvo, predpiSe vsebino in nacin preizkusa
znanja.

Nato lahko izbrani kupec sklene pogodbo s prodajalcem. V pogodbi se dogovorita
o vseh zadevah, ki so pomembne za pravni posel. Pogodba mora biti sestavljena v
pisni obliki in mora vsebovati vse potrebne sestavine.

Podpisano pogodbo se poslje upravni enoti in se prosi za odobritev pravnega
posla. Za odobritev je potrebno prositi v Sestdesetih dneh od izteka roka za prijavo
na dano ponudbo. Upravna enota ugotovi, ¢e je bil postopek izpeljan v skladu z
zakoni in ali je prodajalec uposteval predkupne pravice. V kolikor prodajalec ni
ravnal v skladu z zakonom, odobritev pravnega posla zavrne. Ce je vse v skladu z
zakoni, upravna enota posel odobri.

Sele ko je posel odobren s strani upravne enote, se podpisi na pogodbi overijo pri
notarju. Notarsko overjena pogodba in odobritev s strani upravne enote je podlaga
za vpis v zemljiSko knjigo, zato lahko vloZimo predlog za vpis v zemljiSko knjigo. Ko
se da predlog za vpis, ponavadi v zemljiski knjigi naredijo samo plombo, da je bila
dana vloga za vpis, dejanski vpis se izvede kasneje, ko po sodnem redu pride na
vrsto. Tovrstno ravnanje je posledica zaostankov na vseh sodiS¢ih v Sloveniji.

Ob vpogledu v podatke, ki so vpisani v zemljiSki knjigi, je treba nameniti veliko
pozornosti vpisanim plombam. Z vpisom plombe kot pomoznim vpisom se namre¢
javno objavi zaCetek zemljiSkoknjiznega postopka, ki pa se je formalno zacel ze z
vloZitvijo zemljiSkoknjiznega predloga (Tratnik, et al., 2006, str. 162).

4.2 MENJAVA

To je pravni posel, ko pogodbeni stranki menjata stvar za stvar. Ena od stvari je

e

2003) predpisuje, da gre za menjavo, Ce se izvaja zaradi racionalnejSe rabe
kmetijskega zemljiS€a in Ce vrednost enega zemljiSCa ne presega vrednosti
drugega zemljis€a za vec kot 50 %.
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Tudi za menjavo mora upravna enota izdati odloCbo o odobritvi posla. V kolikor
posel ni v skladu z veljavnimi predpisi, se lahko menjava zavrne.

4.3 RAZLASTITEV

Tudi razlastitev je lahko nacCin za pridobitev kmetijskega in gozdnega zemljiS¢a.
Drzava lahko, Ce potrebuje zemljiSCe za izgradnjo objektov, ki bodo javno dobro,
zemljis&e odvzame, v kolikor lastnik ne Zeli prodati potrebnih zemljis¢. Ce se lastnik
ukvarja s kmetijsko dejavnostjo, lahko od drzave zahteva nadomestna zemljis¢a. V
primeru, da so zemljiS€a odvzeta za drzavno cesto, postopek v imenu drzave vodi
Druzba za drzavne ceste republike Slovenije ali oseba, ki jo Druzba za drzavne
ceste pooblasti. Nadomestno zemljiSCe zagotovi Sklad kmetijskih zemljiSC in
gozdov. Na parcelah, ki jih da sklad, morajo biti zakljuCeni vsi postopki
denacionalizacije in mora biti brez obremenitev. Po zakonu o javnih cestah lahko
vsak, ki mu za zemljis€e ni bila izplatan odSkodnina, le to zahteva ali zahteva
nadomestno zemljiS€e. Podobni postopki so pri gradnji avtocest in ostale
infrastrukture, le da so vpletene druge osebe, ki zastopajo drzavo in lokalno
skupnost.

4.4 DEDOVANJE

Zemljis¢a se deduje po smrti lastnika. Kdo bo dedoval posameznikovo
premozenje, je odvisno od sorodnikov, ki jih ima. Ce ima umrli otroke in
zakonskega partnerja, si oni razdelijo dediScCino. V kolikor nima otrok, dedujejo
njegovi starsi, bratje in sestre. Dedujejo tako Zivi kot mrtvi. Ce dedujejo mrtvi, se
dedovano premozenje razdeli njihovim dediCem. Ta postopek se ponavlja toliko
Casa, da so vsi dediCi Zivi. Premozenje se deli na zakonsko doloCene deleze. Vse
to je dobro vedeti, saj se nekateri postopki denacionalizacije niso zakljuCili tako
hitro, da bi premozenje dobili vrnjeno nekdaniji lastniki, zato se vraca dediCem.
Zaradi tovrstnih postopkov imamo mnogo solastnikov zemljiS¢, ki so bila odvzeta
po drugi svetovni vojni. S takimi zemljiSCi je tezko gospodariti, saj imamo lahko na
eni nepremicnini tudi dvesto lastnikov z razlicnimi delezi. Nekateri imajo lahko
samo nekaj petinstiridesettisoCstodvaintridesetin, vendar morajo za vsako
operacijo z zemljiS€em dati soglasje.

Dediséino se lahko razdeli z dogovorom. Ce dogovor ni mogog, dedi$éino razdeli
sodis€e in se na zemljiSCih vpiSe solastnina. V pravdnem postopku solastnik lahko
zahteva izplacCilo deleza. V kolikor to ni mogoce, se zemljisS€e proda in solastnikom
izplaCa deleze.
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Pri dedovanju je potrebno placati davek na dediscino, ki je odvisen od sorodstvenih
vezi. V prvem redu (otroci, zakonec, posvojenec, izvenzakonski partner) se ne
placa davka.

4.5 PRIDOBITEV Z DARILNO POGODBO

Darilna pogodba je podoben pravni posel kot je nakup, le da pri njem ni potrebno
ponudbe obesiti na upravni enoti in objaviti na elektronskem portalu upravnih enot.
To je najlazji nacin za izogibanje predkupnim pravicam. Zakon namreC ne
prepoveduje, da lastnik zemljiS€a potencialnemu kupcu podari nepremicnino,
obdarovanec lahko nato podari dogovorjeno vsoto denarja lastniku zemljiSCa.
Vendar so ponavadi davki nekoliko viSji kot pri prodaji zemljiS¢a, je zagotovljeno,
da ne bo nepremi¢nina prodana predkupnemu upravi¢encu.

4.6 DRUGI NACINI PRIDOBITVE PRAVIC NA ZEMLJISCIH

4.6.1 Zakup ali najem

Nekateri menijo, da je med zakupom in najemom razlika. Za najemno pogodbo je
znacCilno, da pri njej najemnik, predmet uporablja, ne izkoriS€a pa njegovih
donosov. Bistvo pri zakupni pogodbi je, da zakupnik uziva donose stvari, ne pa da
v stvar vlaga svoje delo. Zakup je uzivanje predmeta in donosa, ki ga predmet
daje.

Preprosto bi lahko rekli, da pri najemu, najemnik uporablja zemlji$€e, ne da bi
spremenil njegovo podobo. Ce se najame zemlji§ée, ga lahko uporabljamo tako, da
ga ne spremenimo. Na njem lahko igramo nogomet, ali ga uporabimo za
organiziranje prireditev, ne sme pa se posekati dreves, ki rastejo na zemljiS€u ali
pobrati sadeZev, ki jih drevesa in zemlja obrodijo. Ce pa bi zemljis¢e zakupili, bi
lahko posekali drevesa, ki rastejo na zemljiS€u, pobrali sadove in tudi posadili nova
drevesa. Vendar je potrebno paziti, saj je potrebno razlikovati med trajnimi nasadi
in ostalimi drevesi. Trajni nasadi so v lasti lastnika in jih lahko zakupnik samo
vzdrzuje.

Problem razlike med najemom in zakupom se pojavi le pri kmetijskih zemljiSCih in
gozdovih, saj drugod ni spreminjanja predmeta zaradi sadov in prirasta, ki ga
obrodi zemlja. Ce namre¢ najamemo drugo nepremiénino, se njena vrednost ne bo
bistveno povecala zaradi plodov, ki zrastejo na njej oziroma prirasta dreves, saj
imajo rastline druge namene (okras, senca...), pridelki in prirast pa so
postranskega pomena.
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Najem in zakup ureja Obligacijski zakonik (Obligacijski zakonik, 2001), ki natan¢no
doloCa pravice in dolznosti partnerjev v zakupu oziroma najemu. Deloma ureja

v v

doloCa postopek pri zakupu kmetijskih zemljiS¢.

Pri zakupu se sklene zakupna pogodba in zakupnik ima pravico uzivati donose, ki
jih prinasa zakupljeno zemljis€e, v zameno za zakupnino. Zakupnina je ponavadi v
denariju.

Zakupnina je lahko tudi v proizvodih. V rabi je Se vedno oblika zakupa, kjer lastniku
pripada za placilo polovica pridelka (breziSko-krski okoli§). Zakupnik vloZi semena,
gnojila, delo, pospravi pridelek, lastniku zemljiS¢a pa pripada polovica vseh
pridelkov (Brelih, 2000, str. 16).

Najvecji zakupodajalec v Sloveniji je Sklad kmetijskih zemljiS€ in gozdov republike
Slovenije (Sklad). Sklad je pravni naslednik vseh lastnikov kmetijskih zemljiS€ in
gozdov, ki so imeli pravico uporabe v Casu socializma in so jih morala po
osamosvojitvi na podlagi zakonodaje, ki je urejala ukinitev druzbene lastnine,
prenesti na Sklad.

Tudi postopek pri zakupu je podoben kot pri nakupu, le da je nekoliko drugacna
lestvica prednostnih pravic. Zakon (Zakon o kmetijskih zemljiS¢€ih, 2003) dolo¢a da
imajo prednostne pravice:

1. zakupnik;

2. zakupnik zemljiS¢a, ki meji na zemljiSCe, ki se daje v zakup, in kmet, katerega
zemljiSCe, ki ga ima v lasti, meji na zemljiSCe, ki se daje v zakup;

3. drug kmet, kmetijska organizacija ali samostojni podjetnik posameznik, ki jim je
zemljisCe ali kmetija potrebna za opravljanje kmetijske oziroma gozdarske
dejavnosti.

Ob enakih pogojih ima med prednostnimi upravicenci iz 2. in 3. toCke, uvrs¢enimi
na isto mesto, prednostno pravico do zakupa tisti, ki mu kmetijska dejavnost
pomeni edino ali glavno dejavnost in mu prihodki oziroma sredstva, pridobljena s to
dejavnostjo, pomenijo poglavitni finan€ni vir prezivljanja ali poslovanja. V primeru,
da so predmet zakupa nepremicnine, ki so v lasti Republike Slovenije ali obcine,
dovoljenje upravne enote in mnenje obcine ni potrebno.
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4.6.2 Sluznost

Sluznosti so omejene stvarne pravice, ki dajejo njihovemu imetniku upravi¢enja
glede uporabe in/ali uzivanje tuje stvari. Obligacijski zakonik zavezujejo lastnika
obremenjene stvari, da glede svoje stvari nekaj dopusti ali nekaj opusti, ¢esar mu
sicer kot lastniku ne bi bilo potrebno dopustiti oziroma opustiti. V 210. ¢lenu
Stvarnopravnega zakonika je sluznost opredeljena kot pravica uporabljati tujo stvar
ali izkoriS€ati pravico oz. zahtevati od lastnika stvari, da opus€a doloCena dejanja,
ki bi jih sicer imel pravico izvrSevati na svoji stvari (sluzeca stvar) (Tratnik, Vrencur,
2005, str. 202) .

Tipi€en primer sluznosti so sluznostne poti. Tisti, ki nima primernega dostopa do
svojega zemljiS€a, se dogovori z lastnikom zemljis€a, ¢ez katero bi po najkrajsi
poti, ali najlazje, prisel do svojega zemljis¢a za sluznost. Ce dogovor z lastnikom ni
mogoc, se sluznost lahko tudi iztoZi na sodiS€u. Sluznostna pravica se vpiSe v
zemljiSko knjigo. Lastnik zemljiS€a, na katerem je vpisana sluznost, ne sme ovirati
nemotenega prehoda, ¢ez njegovo zemljiSce.

5 PRAVNA PRAKSA V SLOVENIJI

5.1 OPIS POSTOPKA, KI JE BIL IZVEDEN PRI NAKUPU
KMETIJSKIH IN GOZDNIH PARCEL

V Sloveniji je zelo tezko kupiti kmetijsko ali gozdno parcelo po primerni ceni.
Marsikdo je na zemljo Custveno navezan, zato ima zanj neprecenljivo vrednost. Na
drugi strani je tezko prodati celotno kmetijo primerne velikosti, saj ni nihCe
pripravljen odsteti veliko denarja za kmetijsko zemljo. Kmetijska proizvodnja je zelo
tvegana zaradi vremena, donosi so ponavadi nizji od drugih panog, kar je v
nasprotju z ekonomskim razmisljanjem, da viSje tveganje prinese viSje donose.
Situacija se nekoliko popravlja po odprtju trga nepremicnin za drzavljane ¢lanic EU,
ki primerjajo cene s cenami v svoji drzavi in ne s cenami na nasem trgu. Cene v
drzavah Clanicah so veliko visje zaradi viSje kupne moci in vi§jih neposrednih placil.
Zelo pogost pojav je nakup zemljiS¢ s strani Italijanov v Vipavski dolini, nakup
celotnih kmetij na Kozjanskem, ki jih kupujejo drzavljani ¢lanic EU (Anglezi,
Francozi) in nakupi parcel s strani Avstrijcev v Prekmurju in na Gorickem. Za njih je
zemlja v Sloveniji zelo poceni. Zanimiva je primerjava Angleza, ki pravi, da raje
kupi celo kmetijo v Sloveniji, kot da bi kupil samo garazo v Londonu, saj pride do
svoje kmetije v Sloveniji priblizno v dveh urah in pol, kolikor bi porabil v Londonu,
da bi priSel do garaze in se nato odpeljal v neokrnjeno naravo. Strosek je pri nizko-
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cenovnih letalskih prevoznikih in visoki ceni bencina v Veliki Britaniji, le malenkost

s

V letu 2004 sem zelel kupiti manjSe kmetijsko zemljis€e v okolici Ljubljane. Nakup
ni bil mozen, saj se je kljub mojemu dogovoru z lastnikov na dano ponudbo na
upravni enoti prijavil sosed, ki je bil kmet in je zato imel po Zakonu o kmetijskih

v v

S tem postopkom sem priSel do ugotovitve, da je najbolje, da si tisti, ki zeli kupiti
kmetijsko zemljis€e pridobi status kmeta, saj ima tako prednost po zakonu pred
ostalimi.

V letu 2005 je bilo sprozenih ve¢ postopkov nakupa kmetijskih in gozdnih parcel.
Ker zemljiS¢ ni bilo mozno kupiti na trgu po primerni ceni, so bile pregledane
ponudbe, ki so bile obeSene na upravnih enotah. Vsako ponudbo je bilo potrebno
preveriti pri prodajalcu, saj ni smiselna prijava v primeru, da bo zemljis¢e kupil
sosed, ki meji na kmetijsko ali gozdno zemljiS€e in ima predkupno pravico za
nakup zemljis¢a.

Sprejem ponudbe je bil poslan zgolj tistim prodajalcem, pri katerih kupec ni bil znan
oziroma prodajalec ni povedal, da je kupec znan, ali je bil znani kupec brez
kakrSnekoli predkupne pravice. V mnogih ponudbah je namre¢ napisano, da je
kupec znan in se prodajalec noCe pogovarjati z drugimi potencialnimi kupci, ¢eprav
bi po zakonu imeli prednost. VecCkrat se zgodi, da kupec prodaja le del
nepremicnine, saj je ostali del stavbno zemljis€e. V tem primeru bi bilo nesmiselno
kupovati kmetijsko zemljiS€e, saj lahko kupimo funkcionalno povrsino bodoce
stavbe ali pa del zemljiS€a, ki se kasneje lahko spremeni v pot in je neprimerno za
obdelavo.

Pri vseh treh postopkih se je pokazalo, da prodajalec ni poznal zakonodaje, ki

.....

.....

Pri prvem postopku sta se na dano ponudbo prijavila dva, ki sta se sklicevala na
predkupno pravico. V postopku je bila ugotovljena le ena predkupna pravica,
vendar prodajalec ni Zelel prodati predkupnemu upravi¢encu, saj naj ga ponudba
ne bi vezala. Kupec, ki ni imel predkupne pravice, je prosil za odobritev pravnega
posla, vendar mu ga upravna enota ni odobrila. Ko je pretekel predpisani
Sestdesetdnevni rok, se je prodajalec skliceval na dolo¢be zakona, da mora biti
vloga za odobritev vioZzena v Sestdesetih dneh od preteka roka za prijavljanje na
ponudbo. Kupec je zaprosil za mnenje Ministrstvo za kmetijstvo, prehrano in
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gozdarstvo, ki mu je po Sestih mesecih izdalo mnenje, da mora prodajalec
nepremicno prodati. Postopek prodaje je bil zacet v prvi polovici leta 2005, vendar
do junija 2006 zadeva Se ni zakljuCena.

V drugem postopku je bilo prijavljenih ve€ kupcev, od teh je bilo ugotovljenih ve€
predkupnih pravic. Predkupno pravico so uveljavljali trije kmetje, od katerih je bil en
lastnik tretjine sosednje parcele ene od ponujenih parcel, zato je imel prednost pri
nakupu. Kljub temu da je imel predkupno pravico, ni sklenil pogodbe in ni prosil za
odobritev pravnega posla. Upravna enota je zato prodajalcu predlagala, naj ponovi
postopek. Prodajalec je dal e enkrat ponudbo na upravno enoto. Prijavila sta se
dva kmeta. Eden od kmetov je bil kmet, ki bi lahko sklenil pogodbo Ze po prvi
ugotovitvi predkupne pravice. Tokrat je sklenil pogodbo in prosil za odobritev
pravnega posla in upravna enota mu ga je odobrila. V tem postopku je bila v
prodajo vklju¢ena nepremicninska agencija in veckrat je nastala zadrega, ali poslati
dokumente njej ali prodajalcem, ki jih je agencija zastopala. Ponudba je imela
navedene podatke o zastopniku (nepremicninski agenciji). Zakon (Zakon o
prodajalcu in da mora ponudba vsebovati vse podatke o prodajalcu. Kdor se je
Zelel odzvati na ponudbo v skladu z zakonom in poslati sprejem ponudbe na
naslov prodajalcev, je moral pridobiti podatke o naslovu prodajalcev v zemljiSki
knjigi ali drugi evidenci.

V tretiem postopku je bilo prijavljenih osem kupcev. Stirje od teh so imeli
predkupno pravico kot kmetje, dva sta se na ponudbo prijavila nepravilno, saj sta
sprejem ponudbe poslala le upravni enoti, zato je bilo v nadaljni postopek
uvrdCenih Sest potencialnih kupcev. Kmetje so imeli enake pogoje po zakonu o
upostevati doloCbe zakona o gozdovih. Predkupno pravico je lahko izkoristil tisti, ki
je imel najblizje gozd. V kolikor ne bi bilo med ponujenimi parcelami tudi gozd
oziroma, se zemljiS€a ne bi prodajala v paketu, bi bilo potrebno ugotavljati, komu
kmetijska dejavnost pomeni edino in glavno dejavnost. Nato bi se pogledalo, kdo
zemljise obdeluje sam. Ce bi bili 3¢ v tem primeru izenadeni, bi kupca dologil
prodajalec. V konkretnem primeru bi bilo to verjetno tezko izvedljivo, saj je bil
prodajalec iz Buenos Airesa v Argentini in je svoje zemljiS¢a prodajal preko
zastopnika.

Zanimivo je tudi ravnanje uradnikov na upravnih enotah. Medtem ko je nekomu
zadostovala Ze veC kot 20 let stara odloCba o statusu kmeta, je drugi uposteval
zakon, ki je veljal pred tremi leti, tretji pa je uposteval zakonodajo, ki sedaj velja. V
enem primeru je uradnik odobril pogodbo, ki je po Zakonu o nepremicninskem
posredovanju ni¢na. Nepremicninsko provizijo je namre€ v celoti placal kupec,
Ceprav nepremiCninskega posredovanja ni  naroCil. Zakon (Zakon o
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nepremic¢ninskem posredovanju, 2006) dolo¢a, da lahko nepremi¢ninsko provizijo
kupec in prodajalec placata vsak pol, ali jo plata naroCnik posredovanja, v
nasprotnem primeru je pogodba nicna.

5.2 POSEBNOSTI, NA KATERE JE POTREBNO BITI POZOREN

5.2.1 Preden se prijavimo na dano ponudbo

Zemljis€ ne kupujemo vsak dan, zato lahko zaradi nepoznavanja in neizkuSenosti
na marsikaj pozabimo, ali Cesa ne storimo, saj nas nihe ne opozori. Da bi se temu
izognili, bom v tem poglavju nanizal stvari, na katere je potrebno paziti, da pridemo
do zelenega kmetijskega ali gozdnega zemljiS€a, in imamo ¢im manj nepotrebnih
zapletov.

Preden se odloCimo, da bomo kandidirali za nakup ponujenega kmetijskega ali
gozdnega zemljis€a, je dobro zemljiSCe temeljito preveriti in ugotoviti njegovo
vrednost.

5.2.1.1 Preverjanje zemljiS¢a

Najprej moramo preveriti, ¢igavo je zemljis€e, ki ga kupujemo. To storimo z
pregledom zemljiSke knjige in stanja v naravi. Veckrat se je namreC dogajalo, da so
pravne osebe (Mestna obcina Ljubljana, kmetijsko gozdarske zadruge...) prodajala
zemljiSca, ki niso bila v njihovi lasti. V naravi moramo preveriti, kdo je posestnik, da
ne kupimo zemlji8¢a, ki bo kmalu priposestvovano. V Sloveniji je doba za
priposestvovanje deset let, kar je razmeroma kratka doba. Toliko ¢asa namreC
lahko traja zapuscinski postopek.

Preden se odzovemo na ponudbo, je dobro v naravi preveriti dejansko stanje
nepremicnine. Prodaja se veliko zemljiS¢, ki so bila vrnjena v postopku
denacionalizacije, na katerih se v evidencah ni spreminjala katastrska kultura od let
pred drugo svetovno vojno. Zemiljis€a so bila odvzeta v letih po drugi svetovni vojni
in drzava, ki je bila upravitelj teh zemljiS¢, ni bila zainteresirana, da se spremni
katastrska kultura, saj ji ni bilo potrebno placevati davka od katastrskega dohodka.
Med drugo svetovno vojno so bile evidence nedostopne, zato se ni v njih ni¢
spreminjalo. Tako je lahko na nepremicnini, ki se danes prodaja, v katastru vpisana
njiva ali travnik, v naravi pa je to gozd, v katerem rastjo Sestdeset let stara drevesa,
saj teh zemljiS€ ni nihCe obdeloval od nacionalizacije. To je zelo pogost primer na
KoCevskem in Notranjskem, vendar so po celotni Sloveniji podobni primeri, a niso
tako pogosti. Lahko se nam zgodi, da so zemljiS€a v evidencah napisana slabse,
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kot so v resnici. Tezko je reci, ali je zemljiS€e v doloCenem razredu, razred viSe ali
nize. Pri zemljiS€u, ki je veCje velikosti, lahko sreCamo vse razrede na eni parceli,
vendar je v zemljiSki knjigi vpisan povprecni razred. Ko se na taki parceli naredi
razparcelacijo, ponavadi samo razdelijo parcelo, kulture, vrste in kakovostnega
razreda se ne spremi. Tako lahko dobimo zelo kvaliteten gozd, ki je vpisan v Cetrti
razred, in tudi zelo slab gozd, ki je ravno tako v Cetrtem razredu. Pri ocenah je
namreC zmeraj prisotna subjektivnost. To so nekateri kmetje izkoriSc€ali in zaradi
davka na katastrski dohodek spreminjali razred in kulturo zemljiS€a. Nekateri so
njivo, ki so jo imeli v prahi, spremenili v travnik ali pasnik. Ko so jo zopet preorali, je
niso spremenili nazaj v njivo. Kmetje, ki niso vedeli, da se lahko katastrsko kulturo
spremeni, imajo napisane kulture, ki so bile v naravi pred 25 leti, saj je bil takrat
zadniji popis kultur. Evidence se urejujejo z ureditvijo evidenc za subvencije, saj naj
bi Ministrstvo za kmetijstvo gozdarstvo in prehrano poSiljalo podatke o katastrski
kulturi Geodetski upravi republike Slovenije, vendar ta dolo¢ba Se ni zazivela.

Dobro si je nepremi¢nino prej natan¢no ogledati, saj so nepremicninske evidence
zelo nepopolne. V naravi namre€ lahko odkrijemo marsikaj, kar ni navedeno v
zemljiSki knjigi in ni vrisano v katastrskem nacrtu. V dolini So¢e in tudi drugod,
predvsem na obmodjih, ki so jih uporabljale razlicne vojske, se nahajajo razli¢ni
objekti, ki niso vrisani v nobenih kartah, saj so bili v asu uporabe vojaska
skrivnost. Kasneje jih niso vpisovali, ker niso bili ve€ v uporabi ali pa jih je prevzela
nova vojska.

V kolikor zemljiS€e ni odmerjeno oziroma mejniki niso vidni v naravi, se je dobro o
mejah zemljiS¢a pogovoriti z vsemi mejasi in z lastnikom razdistiti, kje potekajo
meje ter se izogniti morebitnim sporom ali dragi odmeri parcele. Tako tudi
spoznamo mejase in vemo, na koga se je potrebno obrniti, e bi morali uporabljati
sosednje parcele za morebitni prehod, spravilo dreves ali v primeru nezmoznosti
uporabe stalnega dostopa.

Preveriti je potrebno, kako je z dostopom do kmetijskega ali gozdnega zemljiS¢a v
naravi. Pogosto se dogaja, da so ceste (v glavhem obcinske) drugaCe vrisane v
katastrskem nacrtu, kot so v resnici trasirane v naravi. Zgodi se lahko, da tisti
(fizi€na oseba), ki je lastnik zemljis€a, po katerem gre cesta, cesto zapre, ali tozi
zaradi motenja posesti. Sodis¢e v tem primeru lahko zahteva, da se vozi po vrisani
cesti. Tisti, ki zeli dostop, bi lahko zahteval sluznost, vendar je vpraSanje, Ce bi
uspel, saj ima omogo&en dostop po javni poti. Se bolj zapleten postopek je v
primeru, da sploh ni nikakrSnega dostopa do zemljiS€a. Od vseh lastnikov zemljiS¢
bo potrebno dobiti soglasja za ureditev dostopa. Nato bo potrebno na upravni enoti
prijaviti poseg v prostor v primeru, da gre za manjSi poseg. Pri ve€jem posegu bo
potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje. Vendar se lahko postopek zavleCe, saj ni
nihCe zainteresiran, da bi zaradi dostopa na tujo parcelo imel manjSo uporabno
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povrSino, razen Ce bo dobil primerno nadomestilo. Na upravni enoti se postopek
lahko vleCe vecC let, saj je umestitev ceste zelo problematicno pocetje. Verjetno bi
do dostopa prisli lazje, ceneje in hitreje, Ce bi pridobili potrebna zemljisS¢a, vendar
bi se verjetno sre€ali s tezavami (predkupne pravice, nestrinjanje s prodajo) pri
pridobitvi kmetijskih zemljiSC. Problematicne so predvsem parcele, ki so bile del
velikih posestev (Pokljuka, Javornik, Javorniki, Sneznik, Nanos...), ki so jih
upravljala gozdna gospodarstva in niso bila zainteresirana za dostop do vsake
parcele, saj so gospodarila z vecino parcel in so si dostop urejale glede na
potrebe.

5.2.1.2 Ocena zemljis¢a

ZemljiSCe je dobro pravilno oceniti, saj so nekatera zemljiS€a zaradi Custvene
navezanosti precenjena, druga so precenjena zaradi Spekulativhega kapitala, ki
prihaja tudi iz tujine.

Kakovost ocenjevanja in vrednotenja kmetijskih zemljiS¢ bo v prihodnje vse bolj
pomembna, kajti dandanes ne kupujejo nepremicnin samo drzavljani Slovenije,
temvec tudi tujci, ki bodo verjetno pri morebitnem nakupu hoteli vedeti vse o tem
zemljiSCu (kakovost zemljiSCa, povrSina zemljiS€a, lega zemljiS€a itd.) in
morebitnem prihodku, ki bi ga zemljiS€e ob pravilni pridelavi doloCenih kultur lahko
dalo (Gartnar, 2000, str. 57) .

Zelo pomembni sta tudi velikost zemljiS€a in verjetnost, da se bo zemljiScu
spremenila namembnost. Ce je zelo visoka verjetnost, da bo zemlji§ée zazidljivo, je
njegova vrednost lahko veliko viSja od drugih enakokakovostnih istovrstnih
zemljiSC.

Rezultati kazejo, da je v prvem velikostnem razredu povpreCna prodajna cena
kmetijskega zemljiS€a najmanj trikrat veCja kot v drugem, tretiem in Cetrtem, kar
pomeni, da je povpredna prodajna cena pri zemlji§&ih, manj§ih od 1000 m?
najveCja. Tako lahko potrdimo domnevo, da se z vecjim obsegom zemljiSCa
manjSa povprecna prodajna cena (Zorman, 2002, str. 61).

Rezultati kazejo, da obstaja velika verjetnost, da se bo namembnost kmetijskih

zemljiSC spremenila, kar lahko sklepamo na podlagi visoke prodajne cene, Cetudi je

vseh transakcij. Skoraj vsa zemljiS¢a naSe raziskave, ki se jim je spremenila

namembnost, so namre€ imela visoko prodajno ceno. Kar devet kmetijskih zemljis¢

od skupno petnajstih ali 60 %, ki so imela spremenjeno namembnost, je imelo

prodajno ceno vigjo od 1000 SIT/m?. Najvi§jo prodajno ceno je dosegla katastrska
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kultura pasnik, ki se ji je spremenila namembnost, in sicer 20.000 SIT/m?. Tisti, ki
racunajo na spremembo namembnosti, so pripravljeni plaCati za zemljiS€e veC
(Zurc, 2004, str. 51).

Lahko priakujemo, da se bo kmetijskim zemljiSem, ki jih lokacijska informacija
uvrs€a v zazidliva — to so obmocja doloCena za poselitev, spremenila
namembnost. Rezultati kazejo, da se je od osmih kmetijskih zemljiS¢, ki so imela
del parcele zazidljiv, kar petim 0z. 62,5 % zemljiS¢ spremenila namembnost (Zurc,
2004, str. 52).

Pred nakupom je dobro pregledati vrsto rastja in starost rastlin na celotnem

v v

.....

pomembna lega in osonCenost, saj bo od tega odvisen prihodnji pridelek na
zemljiScu.

Vrednost zemljiS€a je povsem drugacna, ¢e na gozdnem zemljiSCu raste podrast
(leska, bel trn in robidovje), kot Ce rastejo ve€ desetletij stara drevesa. Vendar je
tudi pri starih drevesih vrednost zemljiS¢a odvisno od vrste in kakovosti lesa.
Drevo, ki ima veliko vej, je malo vredno, saj ni primerno za lesno industrijo, ampak
se ga lahko porabi samo za drva. Med vrstami lesa so cene zelo razlicne. Cene
lesa se stalno spreminjajo, zato je tezko govoriti o cenah, vendar veljajo nekatere
sploSne zakonitosti. Smreke imajo najnizjo ceno, saj so najbolj pogoste v gozdovih
in imajo manjSo kalori€no vrednost, zato niso primerna za drva. Nizjo ceno ima
samo Se les, po katerem ni stalnega povprasevanja (bor, vrba). Najvisje cene
dosega les svetle barve (jesen, javor, gaber...), ki je trd, visoko kalori¢en in zato
primeren tako za obdelavo kot za drva. Cene lesa na slovenskem trgu zelo nihajo
in lahko se lahko v nekaj mesecih spremenijo tudi za 80 %. Ko se je zvedelo, da se
bo zaprla tovarna za celulozo, se je cena nekakovostnega lesa skoraj razpolovila.
Cena se je v letu 2005 dvignila za skoraj 90 %, saj so tovrstni les zaCeli odkupovati
izdelovalci sekancev. Podobne premike lahko opazimo tudi pri drugih vrstah lesa.
V sploSnem lahko reemo, da ima cena lesa pozitivno korelacijo glede na ceno
kurilnega olja.

Zelo pomembna je tudi kakovost podlage zemljiséa. Ce je na zemlji$éu tanka plast
zemlje, na zemljiS€u ne bodo rasla velika drevesa, saj jih bo moc¢nejsi veter izruval,
ker ne bodo imele dovolj globokih korenin.

Na oceno zemljis¢a vplivata tudi lega in rastje sosednjih zemljiS¢. Na zelo

kakovostni njivi bo zelo majhen pridelek, ¢e se bo nahajala sredi gozda. Nekaj
dohodka se potro$i tudi za ograjo zato bodo donosi nizji. Poleg tega bodo zelo
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nizki tudi hektarski donosi, saj bodo vecino svetlobe dobila okoliSka drevesa, ker
S0 vi§ja.

Preden se prijavimo na ponudbo, je dobro preverit zakonodajo, ki ureja
gospodarjenje z zemljiS¢em. Ni namreC vseeno, Ce lastnik zemljiS€a lahko dobi
neposredna placila ali to ni mogoce. ZemljiS€a, ki leta 2005 niso bila vklju€ena v
Slovenski kmetijski program (SKOP), leta 2006 v ta program ni mozno na novo
vkljuciti, zaradi Cesar je lahko cena nizZja, kot bi sicer bila. Kmetje, ki so bili vklju€eni
v SKOP, lahko zemljis¢a v programih in ukrepih, ki so jih Ze uveljavljali, povecajo
za 75 % povrsin, ki jih je imel v programu SKOP, ali dva hektarja, kar je za
vlagatelja bolj ugodno, zato imajo zemljis¢a za njih vecjo vrednost kot za nekoga,
ki te moznosti nima. Nekateri pravijo, da so take dolo¢be celo v nasprotju z ustavo,
ki zagovarja enake pravice za vse.

Poleg tega je potrebno paziti, da velikost vseh parcel, ki so vkljuCene v programe
neposrednih placil, ne presegajo 100 hektarov, saj se v tem primeru neposredna
placila zmanjSujejo progresivho glede na velikost. Temu z lahko izognemo z
razdelitvijo zemljiS¢€ na ve¢ kmetijskih gospodarstev.

Na trenutne predpise o neposrednih placilih v prihodnosti ni za raCunati, saj se
pripravlja reforma neposrednih placil v celotni EU. Slovenija bo verjetno izbrala
neko kombinirano shemo, saj s tem trenutni dohodki na kmetijah ostanejo priblizno
enaki kot do sedaj in se pocasi zmanjSujejo tistim, ki imajo intenzivno proizvodnjo,
in povecujejo tistim, ki imajo ekstenzivno proizvodnjo. S to shemo ostanejo visoke
podpore kmetom, ki redijo bike. To je bil tudi vzrok za nesoglasje med Kmetijsko
gozdarsko zbornico Slovenije in Zdruzenjem govedorejcev Slovenije. Bike redi
veCina funkcionarjev zbornice, zato so se zavzemali za tovrstno shemo.
Govedorejci so bolj zainteresirani za druga¢ne sheme, saj bi dobili njihovi Clani
vi§je subvencije. Tu se kaze neprimerna organiziranost zbornice, ki zastopa vse in
nikogar. Ne more namreC zastopati vseh svojih ¢lanov, saj imajo nasprotujoCe
interese, zato, izgleda, zastopa interese vodstva zbornice. Zaradi navedenih
vzrokov je vlada predlagala novo razli€ico kombinirane sheme, katere ucinki Sirsi
javnosti e niso znani.

ZemljisCe je lahko vklju¢eno tudi v druge programe in obmocja, ki so zavarovana
zaradi razli¢nih vzrokov (biotska raznovrstnost, zas€ita vrst...). S tem jim je dala
dodatne omejitve pri gospodarjenju. Lep primer je Triglavski narodni park (TNP).
Prebivalci TNP Ze dolgo Casa €akajo na spremembe Zakona o TNP, saj je star
zakon zastarel in jim ne dopusS€a normalnega razvoja. Onemogoca jim
novogradnje, zato ne morajo razvijati turizma in drugih dejavnosti, ki bi bile
potrebne za normalno zivljenje.

28



Ce kupujemo kmetijska zemljiéa, na katerem so vrisane Grafiéne enote rabe
kmetijskega zemljiS¢a (GERK), je potrebno s posebnim obrazcem ali izjavo GERK
prenesti na novega nosilca kmetijskega gospodarstva. V kolikor se ne prenasa
celotnega kmetijskega gospodarstva ali pa bi prodajalec Zelel obdrzati Stevilko
kmetijskega gospodarstva je potrebno =zaprositi za novo mati¢no Stevilko
kmetijskega gospodarstva na Ministrstvu za kmetijstvo. To je dobro narediti do
maja tekoCega leta, da ni zapletov pri oddaji vioge za neposredna placila. Vlogo je
bilo leta 2006 mozno oddati do 15. maja. Za vsak dan zamude do 15. junija je bil
odbit en procent, po tem datumu vloge ni bilo mogoc¢e oddati.

5.2.1.3 Aktivnosti v zvezi z upravnim postopkom

V kolikor je na ponudbi navedeno, da je kupec znan, se vseeno lahko na ponudbo
prijavijo tudi drugi kupci. V praksi se dogaja, da zaradi nepoznavanja s tako
informacijo odbijejo tiste, ki bi imeli predkupno pravico. Znani kupci ponavadi
nimajo predkupne pravice, zato je dobro preveriti, kdo so znani kupci. Smisel
zakona je ohranjanje kmetijske proizvodnje in povecCevanje obstojeCih kmetij.
Zakon jasno doloCa vrstni red predkupnih pravic in znan kupec ni zakonsko
opredeljena kategorija.

Ce Zelimo kupiti kmetijsko ali gozdno zemljis¢e, je najbolie, da spremljamo
ponudbe, ki so obeSene na upravni enoti, kjer Zelimo zemljiS€e kupiti. Kdor se
namreC v tridesetih dneh od objave ponudbe ne prijavi na dano ponudbo, ni
stranka v upravnem postopku ugotavljanja predkupne pravice oziroma odobritve
pravnega posla in ne more uveljavljati predkupne pravice, ki mu jo zakonodaja
daje.

5.2.2 V teku postopka

5.2.2.1 Aktivnosti, povezane z upravnim postopkom

V kolikor se pri nakupu uveljavlja predkupna pravica in je potrebno dokazati status
kmeta ali drug status, ki nam daje predkupno pravico, je dobro imeti dokazila, ki jih
zahteva zakon (Zakon o kmetijskih zeml;jiS€ih, 2003), in jih predloZiti upravni enoti,
saj v nasprotnem primeru status ni priznan. Upravna enota namreC ne preverja
statusa na terenu, ampak zgolj pregleda vsa predlozena dokazila in evidenco,
vzpostavljeno iz prejsSnjih postopkov.

Pri prijavi na dano ponudbo za kmetijsko ali gozdno zemljiSCe se je potrebno drzati
predpisanega postopka. Ce se izjave o sprejemu ponudbe ne poslie vsem
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prodajalcem v primeru solastnine ali ¢e je ne posljemo pristojni upravni enoti, se ne
Steje, da je bila ponudba sprejeta. Za datum oddaje se Steje datum, ko je bila
poSillkka oddana na posti. Zakon zahteva, da se prejem ponudbe poSlie s
priporoCeno posiliko, in ne dopusca, da bi se obrazec za sprejem ponudbe oddal
osebno, da bi se ponudbo sprejelo osebno, na zapisnik, ali vlozitev obrazca v
elektronski obliki.

Ko se prosi za odobritev pravnega posla na upravni enoti, je potrebno paziti na rok,
ki je opredeljen v Zakonu o kmetijskih zemljisgih. Ce namre& ne vloZimo vloge za
odobritev v Sestdesetih dneh od izteka roka za sprejem obeSene ponudbe, lahko
upravna enota zavrne odobritev pravnega posla. Vendar so tu mnenja pravnikov
zelo razlicna. Drugostopenjski organ (Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in
prehrano) v svojem neobvezujoCem mnenju razlaga, da se pravni posel lahko
sklene, Ceprav je bil ta rok prekoracen. Nekateri pravniki menijo, da je ta rok zgolj
indtruktoren, tako kot drugi roki v upravnem postopku. Nekateri uradniki na
upravnih enotah so mnenja, da je v primeru, ko se v Sestdesetih dneh ne sklene
posel, potrebno postopek ponoviti. To se je na mnogih upravnih enotah tudi
zgodilo. To je razvidno tudi iz zapisa odvetnika Ivana Makuca, ki je bil del ponudbe
za prodajo kmetijskih zemljiS¢&, ki je bila nabita na Upravni enoti Tolmin dne 17. 1.
2006.

Zelo pomembno je, kdo prosi za odobritev pravnega posla. Zakon (Zakon o
primeru, da za odobritev prosi prodajalec, lahko, kljub strinjanju kupca, upravna
enota zaradi tega pravni posel zavrne. Zaradi take napake se lahko zgodi, da
prekora¢imo predpisani rok in celotni postopek prodaje kmetijskega zemljis¢a je
potrebno ponoviti.

5.2.2.2 Aktivnosti, povezane s sklenitvijo pogodbe

Kupec in prodajalec naj se dogovorita, kako je z delitvijo vseh Ze nastalih pravic in
obveznosti, povezanih z zemljiS€em. DoloCita naj, kaj se zgodi z morebitnimi
hipotekami, sluznostmi, obveznostmi, ki izhajajo iz pogodbe, sklenjene za namene
kmetijske politike, in tudi komu pripada neposredno placilo za obdelovanje
zemljiSCa. Drzava (Agencija za kmetijske trge in razvoj podezelja) namrec€ izplaCa
neposredno placilo tistemu, ki viozi vlogo, ne glede na lastnino in posest zemljiS¢a.
Ce za dolo&eno zemljis¢e dobijo dva zahtevka, ne izplagajo neposrednega pladila
nikomur. Pogosto se je namreC dogajalo, da so kmetje za dolo¢eno zemljiS€e dobili
neposredna placila, ¢eprav ga niso obdelovali, ali pa so dobili manj, kot je bila
obdelana povrSina zaradi zastarelih evidenc na geodetski upravi in v zemljiski
knjigi. Sedaj to ni ve€ mogocCe, saj je v evidenci GERK mozno videti katera vrsta
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zemljiS€a je na nekem zemljiSCu in katera zemljiS€a kdo obdeluje. Mozno je tudi
videti obseg GERK. Evidenca GERK se je vzpostavila leta 2005. V drugi polovici
leta 2005 so kmetje bili vabljeni na upravno enoto ali kmetijsko svetovalno sluzbo
Kmetijsko gozdarske zbornice ali geodetsko upravo, da so na vsaki enoti, Ki jo
obdelujejo, navedli rabo in natan¢no oznacili povrSino ter jo z uradniki vrisali v
racunalniSko aplikacijo. V decembru 2005 so usklajevali povrSine v aplikaciji
GERK, ki so se medsebojno prekrivale. Nekateri tega niso storili, zato je v evidenci
GERK potrebno za konkretno zemljiS€e preveriti, kakSno je stanje.

Pred nakupom je potrebno preveriti vse pogodbe, ki so bile z zemljiS€em
sklenjene. Ni dovolj, da preverimo samo aktualne pogodbe, ampak je potrebno
preveriti tudi vse pogodbe, ki so jih sklenili pravni predniki prodajalca.
Problemati¢ne so lahko tudi pogodbe, ki so jih kmetje podpisali za pridobitev
neposrednih placil.

Kmetje se ob pristopu k programu obveZzejo, da bodo najmanj pet let kmetovali, kot
predpisuje program, da ne bodo dodatno obremenjevali okolja in intenzivirali
tehnoloskih postopkov v Skodo okolja. S temi obvezami si zagotovijo podporo
drzave. Do sredstev so upraviCena kmetijska gospodarstva, ki pri kmetovanju
upostevajo nacela dobre kmetijske prakse pri gnojenju, varstvu rastlin in dobrega
gospodarjenja, izpolnjujejo zahteve o varovanju okolja, vzdrZujejo Zivljenjski
prostor rastlinskih in Zivalskih vrst ter s tem prispevajo tudi k ohranjanju
poseljenosti in obdelanosti podezelja. Za posamezen ukrep mora upravi¢enec
izpolnjevati doloCene pogoje in sproti voditi evidenco v zvezi s tem. DoloCena pa so
tudi kratkoro€na (kontrolna) in dolgoro€na merila, na podlagi katerih bodo ocenjeni
u€inki ukrepov (Pezdirc, 2005, str. 22).

Pogodba o izpolnjevanju ukrepov je za kmeta zavezujo€a, tudi ¢e proda zemljiS¢a.
Ce ima nek kmet na zemljiséu, ki ga prodaja prijavljen, travniski sadovnjak in zanj
uveljavlja podporo iz naslova SKOP, se je zavezal, da bo vsaj pet let na tej povrsin
travniski sadovnjak, zato kmet te povrSine ne more podajati, saj mu lahko kmetijski
inSpektor nalozi, da mora vrniti vsa Ze dobljena sredstva z zamudnimi obrestmi. To
je eden glavnih vzrokov, poleg zapletene zakonodaje, za majhen promet s

.....

V pogodbi je potrebno zapisati vsa dejstva, ki so znana ali so nastala tekom
postopka prodaje, in dodati klavzulo, da je pogodba ni¢na, e ni odobrena s strani
pristojne upravne enote.

V pogodbi naj bo dogovorjeno, kdo placa stroSke notarja, vpisa v zemljisko knijigo,
odobritve pravnega posla in kdo davek na promet z nepremicnino ter morebitno
nepremicninsko provizijo.
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Kadar pri poslu sodeluje nepremicninski posrednik, je potrebno upostevati doloCbe
zakona o nepremiéninskem posredovanju. Ce se stranki dogovorita, da bo stroske
posredovanja placal kupec, on pa posredovanja ni naroCil, je pogodba ni¢na in
zaradi take napake lahko stranke v postopku (ostali, ki so ponudbo sprejeli)
spodbijajo odlo€bo o odobritvi pravnega posla, ki jo je izdala pristojna upravna
enota.

Stranki, ki sklepata pravni posel, naj dolo€ita datum uveljavitve pogodbe, prepoved
spreminjanja predmeta pogodbe od dolo¢enega datuma in navedeta sankcije v
primeru sprememb. V praksi se lahko zgodi, da nekdo prodaja zelo kvaliteten
gozd, med postopkom pa gozd poseka, saj je do podpisa pogodbe njegov lastnik
in posestnik in z njem lahko neomejeno razpolaga. S tem dejanjem namrecC
zemljiS€u zniza vrednost.

Pogodbena partnerja naj se dogovorita, kako bosta reSevala morebitne spore. V
Sloveniji so na vseh sodis€ih sodni zaostanki, zato je najbolje, da se, e ne Zelita
dolgotrajnega postopka in odSkodnine zaradi sojenja v nerazumnem roku,
dogovorita za primerno arbitrazo. Arbitraza spore reSi hitreje in z veliko man;
stroSkov.

6 SKLEP

Kmetijska zemljiS€a kmet potrebuje, ¢e hoce izvajati kmetijsko proizvodnjo. Ker so
kmetije majhne, morajo slovenski kmetje na trgu pridobivati kmetijska zemljis¢a. V
Sloveniji je malo kmetijskih zeml;jiS¢&, ki bi se prodajala po primerni ceni, zato se na
vsako primerno ponudbo prijavi mnogo kupcev.

Postopek je zapleten in pogosto primerljiv z igrami na sreCo. Prodajalec mora
ponudbo obesiti na upravni enoti, ki je pristojna za obmocje, kjer se zemljisCe
nahaja, in objaviti na elektronskem portalu upravnih enot. Nato se vsi zainteresirani
prijavijo upravni enoti in kupcu. Upravna enota izbere, kdo lahko sklene pravi
2003) najvisje razvrs€ena. Kupci za prijavo po posti, ki je edina mozna, porabijo
ravno toliko, kot bi bilo vrednih nekaj sre¢k. Od ostalih prijavljenih je odvisno, ali
bodo kmetijsko ali gozdno zemljis€e lahko kupili.

Upravni enoti so zelo pomembni predpisi, ki so zelo ohlapni, zato prihaja do
ponovitev postopkov in raznih pritozb. Na tem podrocju je pogosto nepoznavanje
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zakonov, saj je populaciji, ki kupuje in prodaja kmetijska zemljiS€a, bolj pomemben
razum kot sprejeti zakoni.

V postopku se sreCamo z mnozico dejstev, ki vplivajo na odloCitve strank,
udelezenih v postopku, in potek postopka. V praksi se sreCamo z mnogimi
napakami v zemljiSkih evidencah. Parcele zemljiS¢ so manjSe ali vecCje kot so
napisane v zemljiSkem katastru in zemljiSki knjigi. Katastrske kultura je v evidenci
geodetske uprave in zemljiski knjigi lahko povsem drugacna kot v naravi. Podobnih
napak je mnogo, zato je najbolje vse preveriti, da ne pride do prevelikih
presenecen;.

V Casu tranzicije je veliko posameznikov na hitro obogatelo. Tisti, ki jim to ni
uspelo, bi radi to nadoknadili. Ker na posten nacin to ni mogocCe, poskusajo z
goljufijo. Da bi se pred tem za&¢itili, je dobro vse zapisati v pogodbo, in zemljis¢a,
ki jih kupujemo, temeljito preveriti.

Z natan¢nimi dolo¢bami v pogodbi se je mozno izogniti morebitnim teZzavam, ki
nastanejo po podpisu pogodbe, zato je dobro v pogodbi vse razCisti. NihCe si
namre¢ ne zeli, da bi na dokonéno reSitev spora zaradi zaostankov na sodiS¢u
Cakal desetletje ali Se vec.

PriSel sem do ugotovitve, da je dobro biti pozoren na ponudbe, ki visijo na upravni
enoti, vendar se je smiselno prijaviti samo na ponudbe, na katere se ne bo prijavil
nih€e z boljSo predkupno pravico.

Za nakup je potrebno imeti veliko izku$enj, zato je dobro zemljis¢e kupovati z
nekom, ki jih ima. V tujini imajo te izkudnje nepremicninski posredniki. V Sloveniji
nepremicninski posredniki teh izkuSenj nimajo, saj prometa s kmetijskimi in

.....

.....

Ce bi Zeleli poveéati uginkovitost uporabe kmetijskih in gozdnih zeml;jis&, bi morali
poenostaviti postopke pridobitve zemljis€a. Danes ima namre¢ prednost pri nakupu
kmetijskega zemljis€a tudi nekdo, ki svojih zemljiS¢ ne obdeluje sam in njegova
starost ni pomembna. Kmet, ki se ukvarja s kmetijstvom na kmetiji svojih starSev, ki
mu kmetije noCejo prepisati, pa nima nikakrSnih moznosti, da bi pridobil kmetijsko
zemljisce.

.....

povpreCne starosti kmetov in nekaj milijonov, ki jih nameni za zgodnje
upokojevanje, ne bo reSilo napacno zastavljenih ciljev pri zakonodaiji, ki ureja

.....
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Slovenska zakonodaja je ustvarila novo kategorijo kmetov — kmetje Spekulanti.
Nekateri kmetje izkoriS€ajo svoj status in predkupne pravice, ki jim jih drzava daje,
nato pa kupliena zemljiS€a s kapitalskim dobickom prodajajo tistim, ki nimajo
predkupne pravice.

Ce bo drzava Zelela primerno urediti to podrogje, bo potrebnih nekaj korenitih
sprememb zakonodaje. Upam le, da se za to ne bo odloCila prepozno in bo ve€ina
sredstev iz EU stekla v druge drzave in bodo z denarjem, ki bi ga lahko dobili v
Sloveniji, kupovali zemljiS€a v Sloveniji in dobili Se veC sredstev EU, slovenski kmet
pa bo propadel.
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