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Al Kot javnopravni omejitvi prometa s kmetijskimi zemljis¢i je jugoslovanska
zakonodaja uvedla zlasti zemljiski maksimum in predkupno pravico kmetijskih
organizacij. Po sprejemu slovenske zemljiske zakonodaje so zakonito predkupno
pravico lahko uveljavljali tudi kmetje, za zas¢itene kmetije pa je bila uvedena
nacelna prepoved delitve ob dedovanju in tudi s pravnimi posli med zivimi, ob
ozko dolo€enih izjemah. Spremembe druzbenoekonomskega sistema so odpravile
zemljiski maksimum in kmetom zagotovile mocnejSo zakonito predkupno
zemljis¢a lahko sedaj pridobivajo v last vse osebe ne glede na svoj status in
usposobljenost. Trenutni administrativni nadzor s strani upravnih enot zajema vse
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poslov odvisno od svobodne volje udelezencev. Ucinkovitost javnopravnih
omejitev zmanjSujejo tudi moznosti za izogibanje omejitvenim dolo¢bam in
nekatere nejasnosti, ki jih delno reSuje sodna praksa, kolikor gre za predkupne
pravice, pa tudi nezadostna finan¢na sredstva upravicencev. Promet deloma
spodbujajo finan¢no podprti ukrepi Programa razvoja podezelja. Dolgoro¢no
javnopravne omejitve preprecujejo poslabsSanje kmetijske zemljiske strukture,
tudi z okoljskega vidika in podpirajo trajnost ukrepov za njeno izboljSanje.
Raziskava z anketo med usluzbenci upravnih enot je pokazala precejSnje razlike
med ocenami o primernosti in u¢inkovitosti javnopravnih omejitev pri prometu s
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The Yugoslav legislation particularly introduced land maximum and pre-emption
right of agricultural organizations as a public law restriction of transactions with
agricultural lands. After the adoption of the Slovenian land legislation, farmers
might have exercised their legal pre-emptive right, while a prohibition in principle
of sharing in case of inheritance as well as in case of legal transactions among the
living — except for narrowly defined exceptions — was introduced for protected
farms. Changes in socioeconomic system abolished land maximum, and ensured a
stronger legal pre-emptive right for the farmers, and the weakest for the Farmland
and Forest Fund of the Republic of Slovenia. Owners of the agricultural lands can
now become all persons regardless of their status and qualification. Current
administrative supervision by administrative units encompasses all legal and
business transfers of the right to property on agricultural lands, and consequently
that leads to a great number of administrative and other procedures. Public law
restrictions of transactions with agricultural lands have limited effect since
conclusion of the legal transactions depends on the free will of the participants.
The efficiency of the public law restrictions is also reduced by some obscurities
that are solved by the help of case law, and possibilities for avoidance of the
restrictive provisions, and as far as it is about the pre-emptive rights, and
insufficient financial resources of the beneficiaries. The transactions are partly
encouraged by the financially supported measures of the Rural development
programme. In the long-term, public law restrictions prevent deterioration of the
agricultural lands' structure also from the environmental standpoint, and support
sustainability of the measures for its improvement. A survey based on the
questionnaire among the employees in the administrative units, established
significant differences among the estimates of adequacy and efficiency of the
public law restrictions in transactions with agricultural lands.
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SLOVARCEK

gerk (GERK) grafi¢na enota rabe zemljis¢ kmetijskega gospodarstva: je strnjena
povrsina kmetijskega ali gozdnega zemljis¢a z isto vrsto dejanske
rabe, ki je v uporabi enega kmetijskega gospodarstva

KMG-MID Sifra kmetijskega gospodarstva
prekluzivni rok  neodlozljivi, kon¢ni rok, do katerega je treba kaj opraviti

priposestvovanje pridobitev lastninske pravice do ¢esa ali pravice uporabe z
dobrovernim, nemotenim uzivanjem za dolo¢eno dobo (Slovar ...,
2014)

posadna listina  listina, s katero se v posebnih primerih nadomesti originalno
pogodbo. Pri prometu z nepremi¢ninami vsebuje izjavo osebe, Ki jo
izstavlja, da priznava izvorno pridobitev lastninske pravice na
nepremicnini v korist druge osebe.

volilo kar kdo v oporoki zapusti fizi¢ni ali pravni osebi, ne da bi jo postavil
za dedic¢a (Slovar ..., 2014)
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1 UuvOoD

Kmetijska zemljis€a so osnovni vir in osnovo sredstvo za kmetijsko pridelavo, vendar so
kot naravni resurs na voljo v omejenem obsegu. Zemlja ni navadno trzno blago, ki bi ga
bilo mogoce enostavno proizvesti v vecjih koli¢inah (Zemljic, 2015). Kakovostna
zemljiS¢a oziroma prostor z rodovitnimi tlemi in ustrezno klimo pridobiva na pomenu kot
dragocena naravna danost. V preteklosti so kmetijska zemljiS¢a ocenjevali predvsem skozi
primarno funkcijo pridelovanja hrane, vendar so ta zemljis¢a zaradi svojih lastnosti in
vsestranskosti sposobna v najvecji meri opravljati tudi pomembne okoljske funkcije
(Vrs8€aj, 2011). Hkrati sluzijo tudi drugim gospodarskim in negospodarskim dejavnostim,

.....

Lastnino kmetijskih zemljiS¢ vedno najprej povezemo s kmeti in kmetijami, Sele nato z
vsemi ostalimi lastniki. Na uporabo, ohranjanje in izboljSanje kmetijskih zemljiS¢ vpliva
Skozi razlicna zgodovinska obdobja je bila zemljiSka lastnina temelj delitve na
gospodujoce in izkori§€ane. Tudi zaradi zemljiSke lastnine so potekale vojne in revolucije.
V socializmu je bil cilj zemljiSke politike podruzbljanje kmetijskih zemljiS¢ in omejitev
zasebne lastnine. Tako imenovani zemljiski maksimum kot zgornja meja povrSine
kmetijskih zemljis¢, ki jih je posameznik smel imeti v uporabi, je bil dolocen v razlicnem
obsegu: v ve¢jem za kmete, v manjSem pa za nekmete, ki se niso ukvarjali poklicno s
kmetijstvom. Po drugi svetovni vojni je prislo do masovnega prehoda kmetijskih zemljis¢
v drZavno, zadruzno in kasneje druZzbeno last, veCinoma brez prostovoljno sklenjenih
pravnih poslov, temve¢ na podlagi revolucionarnih administrativnin ukrepov, kot so
agrarna reforma in kolonizacija, zemljiski maksimum ter arondacije. Po 0samosvojitvi
Slovenije pa do obratnega procesa, to je do prehoda druzbenih kmetijskih zemljis¢ bodisi v
zasebno lastnino z vracanjem prejSnjim lastnikom in njihovim dediem kot
denacionalizacijskim upravi¢encem bodisi v last drzave.

Lastniki s svojo dejavnostjo vplivajo na rabo in spremembe zeml;jiS¢, lahko jih kot
premozenje prenaSajo iz roda v rod ali pa z njimi kot z vsako stvarjo trgujejo. Pri prenosu

.....

.....

povrsine kmetijskih zemljis¢, ki poteka v Sloveniji Se hitreje kot v nekaterih drugih
evropskih drzavah. Ta proces poteka v dveh smereh. Na eni strani preko pospeSene
urbanizacije predvsem kvalitetnih, nizinskih zemljis¢, kjer gre za nepovratno degradacijo
kmetijskih zemljiS¢, na drugi strani pa se poveCuje zaraS€anje predvsem slabSih in

cev v
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1.1 OPREDELITEV RAZISKOVALNEGA PROBLEMA

Zemljis¢a predstavljajo pomemben vir blaginje vsake druzbe, zato so interesi
posameznikov praviloma omejeni in usklajeni s splosSnim druzbenim interesom (Lisec in
sod., 2007). Tako lastniki kmetijskih zemljiS¢ na eni strani, kot pridobitelji teh zemljiS¢ na

.....

prost, zakaj ni dovolj sestava oziroma sklenitev ustrezne listine, na podlagi katere se opravi
vpis sprememb lastniStva v ustrezne javne evidence.

Razli¢ni lastniki kmetijskih zemljis¢, med katerimi niso samo kmetje, imajo v zvezi s

.....

.....

lastnikov drugih zemljis¢ ter ostalih deleznikov v prostoru, ki so raznoliki in tudi
nasprotujoCi. V te raznolike in nasprotujoce interese posega javni interes, ki se izraza skozi
kmetijsko zemljiSko politiko, in zasleduje cilje, kot so varovanje kmetijskih zemljis¢ v
smislu ohranjanja rodovitnosti, obdelanosti in obsega zemljiS¢ za zagotavljanje prehranske

ey v

kmetij ter njihovega proizvodnega potenciala (Strategija za izvajanje ..., 2014).

Cilji kmetijske politike in kmetijske zemljiSke politike so praviloma dolo€eni v pravnih
predpisih. Ustava Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu Ustava) namenja kmetijskim
zemljis¢em poseben pomen, saj v drugem odstavku 71. ¢lena navaja, da se z zakonom
doloca posebno varstvo kmetijskih zemljis¢. 1z tega sledijo tudi javnopravne omejitve
pravnoposlovne prenose kmetijskih zemljiS¢ v javnem interesu zaradi njihovega
ustavnopravnega varstva.

Pri prehodu lastninske pravice s strani obstojecih lastnikov na pridobitelje, torej nove
lastnike, lahko drzava s predpisi omeji ali usmerja lastnino kmetijskih zemljis¢ tako, da
zasleduje javni interes za dosego Sirsih ciljev tako kmetijske zemljiske politike kot tudi
morebitnih drugih druzbenih interesov. Zaradi omejenosti zemljiS¢ in preprecevanja
morebitne nenamenske rabe kmetijskih zemljiS¢ promet z njimi ni prepuscen prostemu
trgu, ampak drzava s pravnimi predpisi uresni¢uje javni interes, zlasti v smeri ohranjanja
zemljiS¢ (na primer s prepovedjo delitve komasiranih zemljis¢ ali prepovedjo delitve
zas¢itenih kmetij) in izboljSevanja agrarne strukture (na primer s spodbujanjem menjave
kmetijskih zemljis¢, z zakonito predkupno ali predzakupno pravico). Javnopravne omejitve
po ustavi dolo¢ena z gospodarsko, socialno in ekolosko funkcijo in svobodno gospodarsko
pobudo, ki se ne sme izvajati v nasprotju z javno koristjo. Prihaja torej do nasprotja med
temeljno Clovekovo pravico, to je lastninsko pravico in javno koristjo. Prav tako
javnopravne omejitve prometa s kmetijskimi zemljisci posegajo v prost pretok kapitala po
Pogodbi o delovanju EU.



Mag. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, 2016

Trenutno sta zakonska predpisa, iz katerih izhajajo omejitve pri prometu kmetijskih

.....
.....

.....

lastnine ter svobodne gospodarske pobude za ustanavljanje podjetij in izvajanje dejavnosti.
V preteklosti so bile te zakonske dolocbe in omejitve vsebinsko nedorecene, prestroge in
preve¢ omejujoce, zato so bile tudi predmet ustavnih presoj in razveljavitev. Kljub
spremembam in dopolnitvam obeh navedenih zakonov, pa so doloCbe v zvezi s prometom
2012 izdati na¢elno pravno mnenje zaradi poenotenja sodne prakse glede sodnega varstva
polozaja udelezencev v postopku prodaje kmetijskih zemljisc.

Razli¢ne omejitve prometa z nepremi¢ninami pozna v vecjem ali manjSem obsegu vecina

.....

obsegu in intenzivnosti v posameznih drzavah zelo razli¢ni.

Kmetijska zemljis¢a razumemo v pomenu, kot ga opredeljuje ZKZ. Pojem pravnega
prometa pa je v ZKZ izrecno opredeljen samo kot prenos lastninske pravice na kmetijskih
slovenski zakonodaji lahko v grobem razdelimo v naslednje pojavne oblike (vsebinske
omejitve):

- obstoj zakonite prednostne pravice do nakupa in zakupa kmetijskega zemljisca, to je
predkupne in predzakupne pravice,

- nacelna prepoved delitve zas¢itenih kmetij z nekaterimi izjemami,

- druge omejitve prenosa lastninske pravice, ki so dolo¢ene s samostojnim namenom
(na primer prepoved delitve komasiranih zemljis¢) ali dopolnjujejo in zagotavljajo
ucinkovitost drugih prepovedi, kot je omejitev sklepanja darilnih pogodb, da se
prepreci izigravanje predkupnih pravic z darilnimi pogodbami.

Zaradi uCinkovitosti navedenih vsebinskih omejitev je predpisana splosna zahteva za
pridobitev odobritve ali potrdila upravnega organa, da je sklenjen posel v skladu z
zakonom, kar predstavlja formalno (postopkovno) omejitev.

Lastniki kmetijskih zemljis¢, gozdov in kmetij na eni strani in njihovi pridobitelji na drugi
dolgotrajnimi administrativnimi postopki in omejitvami, ki so v dolo¢enih primerih tako
stroge, da prenos lastninske pravice sploh ni izvedljiv.

V zadnjih desetletjih je slovenska zakonodaja uvedla nove javnopravne omejitve prometa
kmetijskih zemljis¢, ki ne veljajo za vsa kmetijska zemljisca, temvec le za tista, ki imajo
posebej poudarjeno neproizvodno funkcijo, da se zagotovijo varstvo naravnih vrednot,
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varstvo voda, varstvo kulturne dediscine in obrambni interesi drzave, s ¢imer se uposteva
vecnamenskost kmetijstva. Tovrstne omejitve, ki so praviloma doloCene z zakonito
predkupno pravico v korist drzave ali obCin z bolj specialnimi predpisi, imajo prednost

.....

.....

zagotavljanju smotrnega izkoriS¢anja omejenega obsega teh zemljiS¢ ter sluzenje
kmetijskih zemljiS¢ tudi gospodarskim, socialnim in ekoloskim interesom skupnosti in ne
samo interesom posameznika; hkrati naj bi omejitve predstavljale tudi del ukrepov, Ki
podpirajo strukturne spremembe slovenskega kmetijstva.

1.2 CILJRAZISKOVANJA

Raziskava zakonodaje in sodne prakse bo podala odgovor na to, kako se javnopravne
omejitve spreminjajo, dopolnjujejo in katere so Se vedno prisotne pri prometu s

.....

.....

glede na spremembe pa nekatere dolocbe kmetijske zemljisSke zakonodaje v zvezi s
prometom ostajajo nejasne, zato nas zanima, kako premalo dolo¢ne primere reSuje sodna
praksa. Posebej bomo preucili, kako dolo¢be Zakona o dedovanju kmetijskih gospodarstev
javnopravnim omejitvam obstajajo tudi nacini spodbujanja prometa in kakSen je njihov
obseg. Preucili bomo omejitve in morebitne prednosti, ki jih ima pri prometu s kmetijskimi
zemljis¢i drzava preko Sklada kmetijskih zemljiS¢ in gozdov RS. Zaradi
vecfunkcionalnosti in ve€namenskosti kmetijskih zemljis¢ bomo ocenili vpliv teh funkcij
zbirajo podatki o prometu kmetijskih zemljis¢, kdo jih zbira in objavlja. Empiricna
raziskava z anketo usluzbencev upravnih enot bo podala oceno trenutne regulacije pri
prometu, oceno dilem pri vodenju postopka odobritve in njihove predloge za vecjo
ucinkovitost postopka.

1.3 RAZISKOVALNE HIPOTEZE

V tej nalogi smo postavili naslednje hipoteze:

.....

druzbenoekonomskem sistemu po osamosvojitvi Slovenije v bistveno vecji meri kot
prej upostevajo nacelo sorazmernosti v razmerju do ustavno zajamcene lastnine in
svobodne gospodarske pobude, zato je stopnja omejenosti bistveno manjsa kot po
prejsnjih predpisih.



Sirokimi moznostmi oblikovanja obligacijskih pogodbenih razmerij, prihaja do
nejasnosti in spornih primerov, ki jih delno resuje sodna praksa, ¢eprav bi lahko bila in
bi morala biti ta vprasanja urejena ze v zakonu.

.....

milejsi, a Se ucinkoviti instrumenti te ureditve. Omejitve pravnega prometa so bolj
uspesne, v kolikor obstajajo instrumenti za spodbujanje prometa s kmetijskimi

.....

cev v

moznosti.

5. Posebni pravni rezimi za posamezna zavarovana obmocja imajo prednost pred

cev v

specialnosti v podrejen polozaj.

1.4 OBRAZLOZITEV STRUKTURE NALOGE

V nalogi bomo preverili hipoteze v dveh vsebinsko povezanih delih. Delno bomo hipoteze
preverili z analizo, sintezo in komparacijo primarnih in sekundarnih pravnih in drugih
virov Ze v poglavju z naslovom Pregled objav. Ze v tem poglavju navajamo nekatere
podatke in rezultate, ki smo jih dobili z empiri¢no raziskavo in se v SirSem smislu nanasajo
omejitev. V poglavju Rezultati in razprava pa prikazujemo statisti¢ne podatke o prometu
ter rezultate ankete, ki se nanaSajo na omejitve pri prometu v ozjem smislu, torej na promet

.....

upravnih enotah.

1.4.1 Navajanja in citiranje pravnih predpisov

Navajanje pravnih predpisov, to je zakonov, pravilnikov in uredb, ki so objavljeni v
Uradnem listu RS, je v tej nalogi druga¢no kot v pravni literaturi, saj je skladno s
priporocili in navodili za oblikovanje pisnih diplomskih in podiplomskih izdelkov, kot jih
zahteva BiotehniSka fakulteta v Ljubljani. Ne glede na obicajno citiranje v pravni literaturi
so med viri navedeni zakoni in posebej vse spremembe in dopolnitve zakonov. V tekstu
navajamo tako predpis s polnim imenom in letnico in samo tiste spremembe in dopolnitve,
ki se nanasajo na konkretno obravnavano vprasanje. Zakone v tekstu navajamo tudi z
okrajSavami in letnico uveljavitve oziroma objave v Uradnem listu.
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2 PREGLED OBJAV
2.1 OPREDELITEV IN DEFINICIJE ZEMLIJISC

Zemljis¢a bi fizi¢no lahko opredelili kot del zemeljske povrSine, ki skupaj z vodami
predstavljajo celotno povrsje naSega planeta (Lisec, 2009). Za promet s kmetijskimi
ki se v veCini pravnih redov delijo na premi¢nine in nepremicnine (Tratnik in Vrencur,
2009). Nepremic¢nina je v skladu z dolocbami Stvarnopravnega zakonika (2002) prostorsko
odmerjen del zemeljske povrSine skupaj z vsemi sestavinami, vse ostale stvari so
premicnine. Kmetijska zemljis¢a, gozdovi, stavbna in vsa druga zemljis¢a spadajo med
nepremi¢nine, v pravnem smislu gre za zemljis¢a oziroma zemljiske parcele, kot jih
opredeljuje zemljiSkoknjizno pravo (Juhart in sod., 2004). Po Zakonu o evidentiranju
nepremicnin (2006) je nepremicnina zemljiS¢e s pripadajo¢imi sestavinami, pri ¢emer je
zemljisCe zemljiska parcela, ki je vpisana v zemljiskem katastru, njene sestavine pa so
stavbe in deli stavb, ki so evidentirani v katastru stavb.

2.1.1 Opredelitev kmetijskih zemljis¢

Pri obravnavi kmetijskih zemljiS¢ se pojavljajo navedbe razli€nih pomenov teh zemljis¢, ki
so odvisni od podro¢ja obravnave in pravnega predpisa. Za naSo raziskavo je
najpomembnejSa namenska raba zemljiS¢, v posameznih segmentih pa tudi dejanska raba
zemljisc.

.....

¢lena trenutno veljavnega ZKZ-2011 so kmetijska zemljisca tista zemljisca, ki so primerna
za kmetijsko pridelavo in se s prostorskimi akti lokalnih skupnosti doloc¢ijo kot obmocja

cev v

cev v

enoti urejanja prostora prikazana oziroma dolo¢ena obmocja namenske rabe zemljis¢, to so
obmocja kmetijskih, stavbnih, gozdnih, vodnih in drugih zemljis¢, ki pa morajo biti
doloCena tako natan¢no, da je njihove meje mogoce dolociti v naravi in prikazati v
zemljisSkem katastru.

Na drugi strani se po dolo¢bah Zakona o evidentiranju nepremi¢nin (2006) v zemljiSkem
katastru vodijo podatki tudi o dejanskih rabah zemljiS¢, pri ¢emer lo¢imo kmetijska,
gozdna, vodna, neplodna in pozidana zemljis¢a. Podatki o dejanski rabi zemljis¢ se v
zemljiski Kkataster prevzamejo iz evidenc dejanske rabe zemljis¢. Za vodenje in

ey v

za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano (v nadaljnjem besedilu MKGP).
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Po ZKZ se za izvajanje dolocb o varstvu, rabi in obdelovanju teh zemljis¢ ter za doloCanje
odskodnin zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljis¢a in za izvajanje dolocb,
ki se nanasajo na skupne pasnike, poleg kmetijskih zemljiS¢ po namenski rabi, Stejejo za
kmetijska zemljisca tudi zemljisca, ki so s prostorskimi akti dolo¢ena za nekmetijsko rabo
in so po evidenci dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ uvrS¢ena med njive, vrtove,
travniSke povrsine, trajne nasade in druge kmetijske povrsine.

Ker bomo v raziskavi omenjali tudi kmetijska zemljis¢a po dejanski rabi, navajamo
podrobnejSo delitev dejanske rabe, kot jo za kmetijska in gozdna zemljiS¢a navaja
Pravilnik o evidenci dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljis¢ (2008), in sicer so to:
- njive in vrtovi (njiva, hmeljis¢e, trajne rastline na njivskih povrSinah in rastlinjak),
- trajni nasadi (vinograd, mati¢njak, intenzivni sadovnjak, ekstenzivni oziroma travniski
sadovnjak, olj¢nik in ostali trajni nasadi),
- travniSke povrSine (trajni travnik, barjanski travnik in kmetijsko zemljis¢e poraslo z
gozdnim drevjem),
- druge kmetijske povrsine (kmetijsko zemljiS¢e v zaras¢anju, plantaza gozdnega drevija,
drevesa in grmicevje in neobdelano kmetijsko zemljisce),
- gozd,
- ostala nekmetijska zemljis¢a (pozidano in sorodno zemljisce, barje, trsti¢je in ostalo
zamocvirjeno zemljisce).

.....

naravi oziroma v evidenci dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ posamezno
zemljiS€e, pomembna je namenska raba prostora. Tako je kmetijsko zemljiS¢e po namenski
rabi lahko tudi na zemljiski parceli, ki je po dejanski rabi gozd (na primer zaraS$¢eno
zemljis¢e) ali celo pozidano zemljis¢e (pogosto so to ceste, lahko tudi objekti, stavbe).
Velja pa tudi obratno, ¢etudi je zemljis¢e po dejanski rabi v naravi kmetijsko zemljisce, je
po prostorskih aktih lahko Ze stavbno zemljis¢e, namenjeno gradnji, in za promet s takim
zemljis€em ne veljajo ve¢ dolo¢be ZKZ. Kot bomo videli v nadaljevanju pa ima dejanska
raba zemlji§¢ pomembno vlogo pri dolo¢anju obsega primerljivih zemlji$¢ pri zaséitenih
kmetijah.

NovejSo primerjavo med obsegom dejanske in namenske rabe zemljiS¢ v Sloveniji
prikazuje preglednica 1 povzeta po podatkih, ki jih za analizo prostorskega razvoja zbira
Ministrstvo za okolje in prostor (Poro¢ilo o prostorskem ..., 2015). Razlika v skupni
povrsini Slovenije v obsegu dobrih 11 km? izhaja iz naina zbiranja podatkov. Podatki o
povrsini Slovenije po dejanski in namenski rabi se razlikujejo tudi od statisticnega podatka
o povrsini Slovenije, ki znasa 20.273 km? (SURS, 2015). ManjsSo natanc¢nost pric¢akujemo
predvsem pri podatkih o namenski rabi, ki jo Ministrstvo za okolje in prostor zbira iz
posameznih prostorskih planov ali prostorskih na¢rtov obcin, ti pa so v razli¢nih razvojnih
fazah, s tem pa tudi v razli¢nih stopnjah natanc¢nosti.
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Za naso raziskavo je pomemben podatek, da je v Sloveniji dobrih 702.000 ha kmetijskih
zemljiS¢, ki so tako opredeljena po namenski rabi prostora in torej za vsa ta zemljiSca
poteka promet po dolo¢bah ZKZ. Po dejanski rabi imamo okoli 672.000 ha kmetijskih
zemljis¢, kar je kar 30.000 ha manj od povrSine po namenski rabi, v naravi to razliko
predstavljajo predvsem zaras¢ena ali pozidana zemljiS¢a. Pri gozdovih je stanje obratno,
dejanska raba izkazuje skoraj 70.000 ha ve¢ kot namenska raba.

Preglednica 1: Povriine osnovne dejanske rabe in osnovne namenske rabe v Sloveniji v km? v letu 2014
(Porocilo o prostorskem ..., 2015: 24)

Table 1: Areas of basic actual use and basic land use in Slovenia in km? in 2014 (Poroéilo o prostorskem ...,
2015:24)

Osnovna (S)I;gggz Delez Osnovna i‘k;sﬁgz Delez
dejanska raba P 2 % namenska raba p 2 %
km km

Pozidanain 4 95 45 537 | Oomoda 1.358,60 6,68

sorodna zemljisca stavbnih zemljis¢

Kmetijska 6.723,04 g306 | Obmoda 702355 34,52

zemljisca kmetijskih zemljis¢

Gozdna zemljiséa  12.058,51 5930 | Obmogja 11.345,51 55,76
gozdnih zemljis¢

Vodna zemljis¢a 141,32 0,69 Obmocja voda 206,17 1,01

Ostala zemljisca 320,08 157 | Obmoda 412,90 2,03
drugih zemljis¢

Skupaj 20.335,40 100,00 Skupaj 20.346,72 100,00

2.1.1.1 Zgodovinski pregled pojma kmetijskega zemljisca

V preteklosti so imela za izvajanje pravnega prometa kmetijska zemljis¢a definiran
razlicen pomen, ki je bil odvisen od pravnega predpisa, ki je urejal promet. Do sprejema

.....

.....

kot republiski ravni, kar prikazuje preglednica 2. Skupno tem definicijam je, da se med
kmetijska zemljis¢a uvrs€ajo zemljisca, ki so po katastrskih kulturah kmetijska zemljisca.
V letu 1959 sprejet Temeljni zakon o izkoris¢anju kmetijskega zemljisca (1959) med
kmetijska zemljis¢a ne Steje ve¢ zemljis¢ v gradbenem okoliSu mest in mestnih naselij
oziroma kasneje tako imenovanih gradbenih zeml;jis¢.

ZKZ iz leta 1973 kmetijska zemljis¢a prvi¢ definira bolj podrobno, saj lo¢i med
kulturah in jih Ze veze na prostorske plane obcin in urbanisticne dokumente obcin, kar v
splosnem velja $¢ v sedanjem ZKZ. Sele novi ZKZ iz leta 1996 (1996; v nadaljnjem
besedilu ZKZ-1996) kmetijskih zemljis¢ za namen prometa ne veZe veC na Katastrske
kulture, ampak na namensko rabo opredeljeno v planski aktih drzave in obcin (Vv
prostorskih planih).
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Preglednica 2: Definicije in pomen kmetijskih zemljis¢ pri prometu
Table 2: Definitions and importance of agricultural lands in transactions

Predpis (uveljavljen) Definicija, pomen kmetijskega zemlji§¢a

Zakon o agrarni reformi in Za obdelovalno zemljo se $tejejo njive, vrtovi, sadovnjaki, vinogradi,
kolonizaciji v Ljudski republiki  travniki in taki pasniki, ki so primerni za obdelavo. Uporablja se izraz
Sloveniji (1945) zemlja in zemljiska posestva.

Temeljni zakon o izkori$¢anju Za kmetijsko zemljisce se Stejejo njive, vrtovi, sadovnjaki, vinogradi,
kmetijskega zemljisca (1959, travniki, pa$niki in trsti¢ja ter drugo zemljisce, ki bi po svojih naravnih
1965) in spremembe (1967) in gospodarskih pogojih najbolj koristilo splo$nosti, ¢e bi se izkoris¢alo

za kmetijsko proizvodnjo. Za kmetijsko zemljis¢e se ne Steje
zemljisce, ki je v ozjem gradbenem okoliSu mesta ali naselja mestnega
znacaja. (Novela zakona v letu 1967 - Ne Steje se za kmetijsko
zemlji§¢e gradbeno zemljisce.)

Zakon o prometu z zemljis¢i in ~ Ne definira kmetijskega zemljisca.
stavbami (1954)

Zakon o kmetijskih zemljis¢ih Kmetijska zemljis¢a so vsa obdelovalna in neobdelovalna zemljisca, ki
(1973) S0 namenjena za kmetijsko proizvodnjo. Zemljis¢a za potrebe
kmetijstva se dolo¢ijo v obc¢inskem prostorskem planu. Kmetijska
obdelovalna zemljis¢a so ne glede na rabo: njive, vrtovi, sadovnjaki,
vinogradi, hmeljis¢a in travniki, razen barjanskih. Za dolocanje kulture
zemljis¢ veljajo podatki iz zemljiskega katastra, dokler se ne dokaze

nasprotno.
Zakon o prometu z Ne definira kmetijskega zemljisca.
nepremicninami (1976)
Zakon o kmetijskih zemljiscih Kmetijska zemljiS¢a so vsa zemljisSa namenjena za kmetijsko
(1979) - preciséeno besedilo proizvodnjo, ki so tako dolo¢ena v ob¢inskem prostorskem planu za

namene kmetijstva, upostevajo¢ druzbene plane, naravne razmere in
druzbene potrebe v obcini, ali pa so tako doloCena z urbanisti¢nimi
dokumenti ter tudi zemljisca, ki so z dolgoro¢nimi prostorskimi plani
sicer namenjena za zazidavo, dokler se na njih ne zacne graditi.

Zakon o kmetijskih zemljiscih Kmetijska zemljis¢a so zemljisca, ki se v zemljiSkem katastru vodijo

(1986) - precis¢eno besedilo kot katastrske kulture, razen gozdov, ter zemljis¢a, ki se vodijo kot
nerodovitna in jih je mogoce usposobiti za kmetijsko proizvodnjo,
razen zemljis¢, ki so s srednjeroénim druzbenim planom obcine
dolocena kot stavbna zemljisca.

Zakon o kmetijskih zemljis¢ih Kmetijska zemljis¢a so zemljiS€a, ki so primerna za kmetijsko

(1996) in dopolnitev (2003) pridelavo, razen stavbnih in vodnih zemlji$¢ ter za druge namene
dolo¢enih zemljis¢. Med kmetijska zemljis¢a spadajo tudi vsa
zemlji§¢a v zara$Canju, ki niso dolo¢ena za gozd na podlagi Zakona o
gozdovih. Kmetijska zemljis¢a se na podlagi njihovih naravnih
lastnosti, lege, oblike in velikosti parcel delijo na najbolj$a in druga
kmetijska zemljis¢a. DoloCitev zemljis¢, primernih za kmetijsko
pridelavo, za stavbna, vodna ali za drug namen, je mozna le v planskih
aktih Republike Slovenije in lokalnih skupnosti v skladu z zakonom.

Zakon o kmetijskih zemljis¢ih Kmetijska zemljis¢a so zemljisCa, ki se s prostorskimi akti lokalnih

(2011-UPB2) skupnosti dolocijo kot obmocja kmetijskih zemljis¢ in se razvrscajo v
obmocja trajno varovanih zemljiS¢ in v obmocja ostalih kmetijskih
zemljis¢.

cev v

poglavju 2.1.1, je podobna tisti iz leta 1996, pri ¢emer veze pomen kmetijskih zemljis¢ na

9
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namensko rabo, Ki jo izkazujejo ob¢inski prostorski akti, pri tem pa ne definira, kateri
prostorski akti so to in to prepusca konkretnim ob¢inam. Razli¢ne ob¢ine imajo trenutno
razlicno imenovane prostorske akte, kjer izkazujejo namensko rabo prostora. Novejsi akti
so obcinski prostorski nacrti, starejSi pa so prostorske sestavine obc¢inskega dolgorocnega
plana za obdobje od leta 1986 do leta 2000 in prostorske sestavine srednjero¢nega
druzbenega plana za obdobje od leta 1986 do leta 1990 z veCkratnimi spremembami in
dopolnitvami.

2.1.2 Definicije drugih zemlji$¢ na kmetiji in definicija kmetije

ZKZ ne definira in ne opredeli kmetije. Zakon o kmetijstvu (Zakon o spremembah in
dopolnitvah Zakona o kmetijstvu, 2014) v 4. ¢lenu sicer definira kmetijo kot obliko
kmetijskega gospodarstva, kjer se nosilec in ¢lani ali ¢lanice kmetije ter zaposleni
ukvarjajo s kmetijsko dejavnostjo. Ta opredelitev je namenjena obravnavi kmetije v smislu
njene gospodarske dejavnosti, pri pravnem prometu s kmetijami pa ni dovolj natan¢na in
uporabna. Za pravni promet s kmetijo, pri Cemer gre za transakcije z nepremicninami te
kmetije, je pomembna opredelitev teh nepremicnin po namenski rabi, torej kmetijskih
zemljiS¢, gozdov, stavbnih in drugih zemljis¢, saj promet poteka po nacinu, kot ga pravni
predpisi dolocajo za posamezno vrsto nepremicnine.

V tem smislu Juhart (1997) in Zupanc¢i¢ (1997) ugotavljata, da imata tako Zakon o

.....

pomanjkljivost. Kmetija ni stvar v smislu stvarnega prava in je lahko kot termin le
pojmovno-tehni¢no pomagalo, zato je nepravilna dikcija obeh zakonov, na podlagi katere
bi lahko sklepali, da je kmetija kot celota lahko predmet pravnega prometa. Tudi v primeru
razpolaganj, ki dejansko zajemajo kmetijo kot celoto, gre pravno-tehni¢no za razpolaganje

.....

zemljis€em sodijo (Juhart, 1997).

Kot bomo videli v nadaljevanju v poglavju 2.3, tudi druge evropske drZzave za namen
prometa posebej ne definirajo kmetije, kot izjemo lahko omenimo Svico. Tudi med sodno
prakso nismo naSli natancnejSe definicije ali opredelitve navadne kmetije. Izjemoma
Upravno sodis¢e v Sodbi U 2147/2003 (Odlo¢ba Upravnega sodis¢a ..., 2005) med

.....

zaokroZena gospodarska celota.

2.1.2.1 Stavbno zemljisce in gozd

.....

.....

oziroma se namenske rabe celo na isti parceli prepletajo, bomo podali tudi njihovo

10
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definicijo po predpisih, ki ta zemljisCa podrobneje urejajo, Ceprav se opredelitev po teh
predpisih ne ujema vedno z opredelitvijo po namenski rabi prostora.

Po Zakonu o prostorskem nacrtovanju (2007) je stavbno zemljis¢e zemljiska parcela
oziroma ve¢ zemljiskih parcel ali njihovih delov, na Katerih je zgrajen objekt oziroma
zemljiSka parcela, ki je z ob¢inskim prostorskim nacrtom namenjena za graditev objektov.

Gozdna zemljis¢a definira Zakon o gozdovih (1993; v nadaljevanju ZG-1993), z
dopolnitvijo v noveli Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o gozdovih (2007; v
nadaljevanju ZG-2007), ki v 2. ¢lenu doloca, da predstavlja gozd:
- zemlji$Ce s povrsino najmanj 0,25 ha, poraslo z gozdnim drevjem v obliki sestoja, ki
lahko doseze visino najmanj 5 metrov,
- zemljisce v zaras€anju na povrsini najmanj 0,25 ha, ki se zadnjih 20 let ni uporabljalo
v kmetijske namene in na katerem lahko gozdno drevje doseze vi§ino najmanj 5
metrov ter je pokrovnost gozdnega drevja dosegla 75 %,
- obrecni in protivetrni pasovi na povrSini najmanj 0,25 ha, §irsi od ene drevesne viSine
odraslega drevja.
Druga gozdna zemljis€a so zemljisCa, porasla z gozdnim drevjem ali drugim gozdnim
rastjem, na povrsini najmanj 0,25 ha, ki niso gozd in se zadnjih 20 let niso uporabljala v
kmetijske namene (na primer obore v gozdovih za rejo divjadi, zemljis¢a pod daljnovodi v
gozdu na povrsini najmanj 0,25 ha ter neodmerjena gozdna infrastruktura). Gozd oziroma
drugo gozdno zemljis¢e niso posami¢na gozdna drevesa, skupine gozdnega drevja na
povrsini do 0,25 ha, drevoredi, parki in plantaze gozdnega drevja.

Za namen prometa je pomembna dolocba 3. a ¢lena ZG, ki navaja, da je dolocitev dela
gozda oziroma gozdnega zemljiS€a za stavbno zemljis¢e ali za drug namen mogoca le v
prostorskih aktih v skladu z Zakonom o prostorskem nacrtovanju (Spremembe in
dopolnitve Zakona o gozdovih, 2007).

Poenostavljeno se za stavbna zemljiS¢a in gozdna zemljisca v postopku pravnega prometa
smatrajo tista zemljisca, ki so po namenski rabi prostora opredeljena kot stavbna zemljiS¢a
oziroma kot gozd. Vendar bomo v nadaljevanju med sodno prakso nasli primere, kjer se pri
prometu z gozdovi ne sledi samo namenski rabi zemljiS¢, ampak se uposteva tudi dejanska
raba.

2.1.2.2 Zascitene kmetije

S predpisi je za namen prometa podrobneje opredeljen samo en tip kmetije, to je zasCitena
kmetija, in sicer po Zakonu o dedovanju kmetijskih gospodarstev (1995; v nadaljnjem
besedilu ZDKG-1995) in po Spremembah in dopolnitvah Zakona o dedovanju kmetijskih
gospodarstev (2013; v nadaljnjem besedilu ZDKG-2013). Po ZDKG je opredeljena tako
lastnina kot tudi vrsta in obseg zeml;jiS¢ oziroma nepremic¢nin na kmetiji. Zas¢itena kmetija

11
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po tem zakonu je kmetijska oziroma kmetijsko-gozdarska gospodarska enota, ki je v lasti
ene fiziéne osebe ali lasti, solasti ali skupni lasti zakonskega para ali oseb, ki zivita v
registrirani istospolni partnerski skupnosti, ali v solasti enega od starSev in otroka ali
posvojenca oziroma njegovega potomca in obsega najmanj 5 ha in ne vec¢ kot 100 ha
primerljive kmetijske povrSine. To so tako imenovane srednje kmetije. Na izracun
zemljis¢, ki se od 30.6.2013 dalje izraza z bonitetnimi toCkami ali tako imenovanimi
bonitetami. Vsi navedeni podatki pa se upostevajo tako, kot so evidentirani v zemljiskem
katastru.

Za 1 ha primerljive kmetijske povrSine se po ZDKG-2013 Steje:

- 1 ha zemljis¢, ki so po dejanski rabi kmetijska zemljis¢a z boniteto od 50 do 100,

- 2 ha zemljis¢, ki so po dejanski rabi kmetijska zemljisca z boniteto od 1 do 49,

- 8 ha zemljisc¢, ki so po dejanski rabi gozdna zemljisca (ne glede na boniteto).
Kmetije, Ki izpolnjujejo pogoje glede primerljivih povrSin, sestavljajo pa jih pretezno
gozdovi, se za zaSCiteno kmetijo Stejejo le, ¢e imajo najmanj 2 ha primerljivih kmetijskih
povrsin, ki so po dejanski rabi v zemljiSkem katastru evidentirana kot kmetijska zemljisca.

Zasciteno kmetijo dolo¢i z odlocbo v upravnem postopku upravna enota, na obmocju
katere lezi pretezni del zemljis¢, ki sestavljajo kmetijo, in se na podlagi te odloc¢be po
uradni dolZnosti tudi zaznamuje pri nepremicninah te kmetije v zemljiski knjigi.

V nadaljevanju bomo med drugim analizirali tudi omejitve, zaradi katerih so lastniki
zascitenih kmetij in vseh zemljis¢ v sklopu zas¢itenih kmetij bistveno bolj omejeni pri
njihovem prometu kot drugi, omejitve pa se nanasajo tudi na pridobitelje.

2.2 OPREDELITEV PRAVNEGA PROMETA IN JAVNOPRAVNIH OMEJITEV PRI
PROMETU S KMETIJSKIMI ZEMLIJISCI

V razli¢nih strokah se za pravnoposlovne prenose nepremicnin in ozje zemljis¢ uporabljata
izraza pravni promet in transakcija. V pravnih predpisih in v pravni stroki se pri obravnavi
prenosov lastninske pravice na nepremi¢ninah uporablja izraz pravni promet, v ekonomski,
geodetski in finan¢ni stroki pa se pogosteje uporablja izraz transakcija. V ekonomskem
smislu se pri trgovanju z nepremicninami uporablja izraz zemljiski trg.

2.2.1 Splo$no o prometu z nepremi¢ninami in transakcijami z zemljiSci

Lisec in sodelavci (2007) navajajo, da zemljiski trg predstavlja okolje, kjer kupci in
prodajalci trgujejo z zemljisko lastnino, ki predstavlja pravni vidik zemljis¢a. V nasi
raziskavi se bomo posvetili pravnim vidikom prometa z zemljisko lastnino §irSe, ne samo z
vidika trga. Konkretne poglobljene raziskave s tega SirSega vidika, ki bi se osredotocila na
kmetijska zemljiSca v Sloveniji, skoraj ni. Raziskave se usmerjajo v §ir§i nepremi¢ninski
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trg ali promet z nepremi¢ninami v celoti. Na naSo problematiko se navezujeta dve
magistrski nalogi (Mlinar, 2013; Matjasi¢, 2014), ki ju tudi citiramo.

Za raziskovanje prometa s kmetijskimi zemljis¢i je pomemben podatek, ki ga navajajo
Lisec in sodelavci (2007), da so Studije o transakcijah ruralnih zemljiS¢ v Sloveniji redke in
da je postopek transakcije zapleten ter omejen z razlicnimi pravnimi predpisi. Institucije in
zakonodaja vplivajo na zemljiSki trg preko razlicnih dolocil, ki predstavljajo osnovo
zemljiskega trga in skrbijo za infrastrukturo, ki sluzi potrebam aktivnih udelezencev
zemljiSkega trga.

SISTEM - TRANSAKCIJA RURALNIH ZEMLIISE
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Slika 1: UML diagram primerov uporabe za transakcijo z ruralnim zemljis¢em v Sloveniji (Lisec in sod.,
2007: 29)
Figure 1: UML diagram of examples of use for transaction with rural land in Slovenia (Lisec et al, 2007: 29)

Poseben nepremicninski trg predstavlja trg z ruralnimi zemljisci, ki vkljucuje kmetijska
zemljis¢a, gozdove in kmetije. Za postopke prometa z nepremic¢ninami so Lisec in
sodelavci (2007) razvili modele nepremicninskih transakceij, ki so jih grafi¢no predstavili v
obliki UML (angl. Unified Modeling Language) diagramov. Na sliki 1 povzemamo tak
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se sicer nanasa na postopek prodaje, kjer so javnopravne omejitve najsirSe. 1z primera tega
UML diagrama je razvidna zapletenost postopka prodaje, v katerem sodelujejo razli¢ni
subjekti (prodajalci, kupci), vklju€enih je ve¢ institucij (upravna enota, davcna uprava,
notar, zemljiSka knjiga, zemljiski kataster) in med vsemi vpletenimi potekajo Stevilne
aktivnosti in sodelovanje. Dejanja in aktivnosti udelezencev pa so regulirana s pravnimi
predpisi, ki vkljucujejo razli¢ne javnopravne omejitve, ki bodo predmet naSih raziskav.

.....

.....

.....

opredeljena v Stvarnopravnem zakoniku (2002), in sicer kot pravica imeti stvar v posesti,
JO uporabljati in uzivati na najobseznejSi nacin ter z njo razpolagati. Vsebina lastninske
pravice je pogosto pod moc¢nim vplivom ideoloskih, pravnopoliti¢nih, socialnih in
ekonomskih dejavnikov in se je v razlicnih obdobjih ¢loveske zgodovine spreminjala. To
je razvidno tudi iz novejse zgodovine Slovenije, saj je bilo v ¢asu socializma znacilno bolj
ali manj izrazeno nasprotje med socialisticno, druzbeno lastnino proizvodnih sredstev
(kamor so spadala tudi zemljis¢a) na eni strani in bolj ali manj omejeno, a tudi manj
pomembno osebno oziroma zasebno lastnino na drugi strani (Tratnik in Vrencur, 2009).

.....

.....

pravnimi posli med Zivimi in v drugih primerih, ki jih dolo¢a ZKZ.

Ker je lastnina po nacelu pravne drzave opredeljena kot temeljna in z ustavo zagotovljena
pravica, se lastninska pravica glede na 67. ¢len Ustave lahko omeji samo z zakonom, ki
doloc¢a nacin pridobivanja in uzivanja lastnine, tako da je zagotovljena njena ekonomska,
ekoloska in socialna funkcija. Te funkcije so danes tako prepletene, da je pri vecini
omejitvenih posegov nemogoce dolociti konkreten cilj (Juhart, 2003).

Tako Juhart (2003) ter Tratnik in Vrencur (2009) navajajo, da lahko javnopravne omejitve
lastninske pravice na nepremicninah globalno razdelimo v dve kategoriji. V prvo sodijo
omejitve glede na vsebino posega v lastnino, kjer omejitve opredeljujejo konkretne
lastninskopravne odnose, kot so omejitve, ki zagotavljajo namenskost rabe, razlastitev in
dolZnost izvrSevanja ali dopus€anja dolo¢enih ravnan;.

V drugo kategorijo, s katero se bomo podrobneje ukvarjali v nasi nalogi, pa lahko uvrstimo
omejitve razpolaganja, ki posegajo v razpolagalno sposobnost lastnika (med katero spada

.....

- zakonite predkupne pravice,
- omejitve razpolaganja, ki zahtevajo odobritev ali dovoljenje pristojnega organa in
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- postavitev nepremicnine zunaj pravnega prometa oziroma prepoved razpolaganja
glede na poseben status nepremicnin.

Omejitve iz te druge kategorije so tiste, preko katerih se dosegajo cilji urejanja prostora in
zagotavljajo ucinki, ki izhajajo iz vsebinskih omejitev lastninske pravice na nepremicninah
(Tratnik in Vrencur, 2009). Omejitve razpolaganja hkrati vplivajo na usmerjanje pravnega
prometa z nepremic¢ninami v procesu aktivnega vodenja prostorske politike in nacrtovanja

.....

-----

.....

dedovanjem, na podlagi zakona (s priposestvovanjem) in na podlagi odlocbe drzavnih
organov, Ki jih predstavljajo pravnomoc¢ne sodne odlo¢be (v izvrSilnih postopkih, stecajih,
postopkih razlastitev, komasacij, arondacij in denacionalizacije (Juhart in sod., 2004). Za
pridobitev lastninske pravice na vseh nepremic¢ninah, torej tudi na kmetijskih zemljis¢ih, se
zahteva vpis v zemljiSko knjigo, ki se opravi na podlagi listine, ki vsebuje
zemljiskoknjizno dovolilo.

.....
.....

.....

opredeljuje Obligacijski zakonik (2007). Na podlagi pravnih poslov nastanejo poslovna
obligacijska razmerja. Obligacijsko razmerje je pravno razmerje, v katerem je en subjekt
tega razmerja (upnik) upravicen od drugega subjekta (dolznika) zahtevati, da opravi
doloceno izpolnitveno ravnanje, drugi subjekt (dolznik) pa je to izpolnitveno ravnanje
dolZan (zavezan) opraviti. Pogodbe so dvostranski zavezovalni pravni posli, za nastanek
katerih je potrebno soglasje volje obeh pogodbenih strank. Nasprotno pogodbi je ponudba
enostranski pravni posel, pri katerem povzro¢i nastanek oziroma prenehanje pravnega
razmerja Ze izjava volje ene od strank tega pravnega razmerja (Plavsak in sod., 2003).

Obligacijski zakonik (2007) posebej doloca skupino nominatnih (imenskih) pogodb, ki so s
pravnimi normami to¢no in podrobno opredeljene, med katere spadajo vse pogodbe, ki jih
bomo v nasi raziskavi posebej omenjali, in sicer: prodajna, menjalna in darilna pogodba,
pogodba o izroc€itvi in razdelitvi premoZenja (izro€ilna pogodba), pogodba o dosmrtnem
prezivljanju, pogodba o preuzitku ter zakupna (najemna) pogodba. V sploSnem se za
sklenitev pogodbe ne zahteva nikakr$na oblika, vendar pa morajo biti pogodbe, na podlagi
katerih se prenasa lastninska pravica na nepremi¢ninah, sklenjene v pisni obliki. Pogodbe,
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kot so darilna pogodba za primer smrti, izrocilna pogodba, pogodba o dosmrtnem
prezivljanju in pogodba o preuZitku, pa morajo biti sklenjene v posebni pisni obliki, to je v
obliki notarskega zapisa (Plavsak in sod., 2003).

V skladu z nacCelom prostega urejanja obligacijskih razmerij lahko udeleZenci prosto
urejajo obligacijska razmerja, med drugim tudi s pogodbami, ki v zakonu sploh niso
urejene (na primer leasing), pa tudi z meSanimi oziroma zloZzenimi pogodbami, ki
vsebujejo elemente razli¢nih pogodb.

Posplosene definicije pogodb, kadar so predmet pogodbe zemljisca, so naslednje:

- prodajna pogodba (imenovana tudi kupna ali kupoprodajna) je najpomembnejsi in
zemljiSCa za denar, pri kateri se prodajalec zavezuje, da bo zemljisce, ki ga prodaja,
izro¢il kupcu tako, da bo ta pridobil lastninsko pravico, kupec pa se zavezuje, da bo
placal kupnino,

-z menjalno pogodbo se vsak pogodbenik zavezuje nasproti drugemu sopogodbeniku,
da mu bo izro¢il zamenjano zemljisce, tako da bo ta pridobil na njem lastninsko
pravico,

- z darilno pogodbo se darovalec zaveZe na obdarjenca brezpla¢no prenesti lastninsko
pravico na zemljis€u, obdarjenec pa izjavi, da se s tem strinja (Plavsak in sod. 2004).

Posebej je potrebno omeniti izro¢ilno pogodbo, pogodbo o dosmrtnem prezivljanju in
pogodbo o preuzitku, ki so se razvile iz potrebe po ohranitvi premoZenjskega stanja ljudi,
predvsem kmetov, ki so se Zeleli upokojiti ali zaradi starosti in bolezni niso bili vec
sposobni samostojno kmetovati. Danes se sklepajo tudi v urbanem okolju, ne glede na
poklic strank (Podgorsek, 2004). Po Obligacijskem zakoniku (2007) so opredeljene takole:

- pogodba o izrocitvi in razdelitvi premozenja ali izro€ilna pogodba: z njo se izrocitel]
zaveze, da bo izrocil in razdelil svoje premoZenje svojim potomcem, posvojencem in
njihovim potomcem, nujno je soglasje vseh nujnih dedicev, izpolnitev pa se lahko
pri¢ne takoj po sklenitvi,

- pogodba o dosmrtnem prezivljanju: pogodbenik (prezivljalec, ki je lahko tudi pravna
oseba) se zaveze, da bo prezivljal drugega pogodbenika ali koga drugega
(prezivljanca), prezivljanec pa je zavezan s trenutkom svoje smrti prenesti nanj svoje
premozenje (del ali celoto), ki obstoji v €asu sklepanja pogodbe. IzvrSevanje obeh
obveznosti traja do prezivljanceve smrti,

- pogodba o preuzitku: s njo se ena stranka (preuzitkar) zavezuje, da bo na drugo
stranko (prevzemnika, ki je lahko tudi pravna oseba) prenesla lastninsko pravico na
svojih nepremi¢ninah, prevzemnik pa se zavezuje, da bo preuzitkarju ali komu
drugemu do njegove smrti nudil dolo¢ene dajatve in storitve. Izpolnitev obveznosti
lahko nastopi takoj, pri ¢emer mora prevzemnik izpolnjevati prevzete obveznosti do
smrti preuzitkarja.
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2.2.4 Vplivi na oblikovanje javnopravnih omejitev pri prometu s kmetijskimi
zemljisci

Za prikaz dejavnikov, ki vplivajo na oblikovanje javnopravnih omejitev prometa s

.....

.....

Eversu in Lavillu (2014), po katerem na druzbeno blaginjo vplivajo tri kategorije
socioekonomskih dejavnikov: trzno gospodarstvo, ki temelji na nacelu enakovredne
menjave, drzava, ki deluje po nacelu redistribucije oziroma prerazdelitve, in nedenarno
gospodarstvo, katerega nosilci so predvsem gospodinjstva kot skupnosti, delujoce po
nacelu reciprocitete (vzajemnosti).

PROST PRETOK KAPITALA
SKUPNA KMETIJSKA POLITIKA

DRZAVA / (EU)
nacelo redistribucije

USTAVA
(ustavna nacela)

ekonomska, socialna in ekoloska
funkcija lastnine (67. ¢len)

pravna drZava z na¢elom sorazmernosti
(2. ¢len)

ustavno varstvo kmetijskih
zemljis¢ (71. ¢len)

zajamcena zasebna lastnina (33. ¢len)

KMETIJSKA
| ZEMUISKA
' POLITIKA

l

JAVNOPRAVNE
OMEJITVE PROMETA S
KMETIISKIMI ZEMUISCI

svobodna gospodarska pobuda nacelo socialne drzave

(74. ¢len)

druge zemljiske politike
in omejitve (posebni
varstveni rezimi...)

svoboda urejanja pogodbenih
razmerij
(Obligacijski zakonik)

druzinsko pravo,
dedno pravo

TRG KMETIJSKA
nacelo enakovredne GOSPODARSTVA
menjave nacelo vzajemnosti

Slika 2: Vplivi na oblikovanje javnopravnih omejitev pri prometu s kmetijskimi zemljis¢i
Figure 2: Effects of formation of public law restrictions in transactions with agricultural lands

Za slovensko kmetijsko zemljiSko sestavo je namre¢ znalilen velik delez druzinskih
kmetij, zato promet kmetijskih zemlji§¢ poteka v raznovrstnih oblikah od prodajnih
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pogodb, znacilnih za razmerja med profitno naravnanimi proizvodnimi enotami, do
darilnih, izroCilnih, prezivninskih, preuzitkarskih in podobnih pogodb, ki se obicajno
sklepajo med bliznjimi sorodniki oziroma skupaj zive¢imi osebami.

Trikotnik je predstavljen na sliki 2. Prerazdelitveno funkcijo drZzave najbolje prikazuje
zapleteno razmerje med sploSno (ustavno) garancijo lastninske in dedne pravice ter
pogodbene svobode (kot infrastrukture trznega gospodarstva) na eni strani in posebnimi
primer zakonita predkupna pravica), bodisi v primeru poudarjenih socioekonomskih
funkcij (na primer prepoved delitve zaSCitenih kmetij) ali okoljskih funkcij (na primer
predpisi o zavarovanih obmocjih po predpisih o ohranjanju narave). S tem prerazdelitvena

ey v

.....

interesom lastnikov zemljiSC ali kmetij na drugi strani, ampak vmes posega drzava s
predpisi, ki te razlicne interese uravnotezijo preko javnopravnih omejitev (Juhart, 2003).
Ze samo poimenovanje kaZe, da so to omejitve, ki izhajajo iz pravnih predpisov, ki so javni
in poznani, dolzni pa so jih upoStevati vsi udeleZzenci v postopkih prometa, na te
udeleZence pa imajo razli¢en vpliv.

.....

Osnovni pravni okvir javnopravnih omejitev pri prometu s kmetijskimi zemljis¢i
predstavlja Ustava Republike Slovenije” (1991; v nadaljnjem besedilu Ustava), iz katere
izhaja na eni strani:

- nacelo pravne in socialne drzave, ki vkljucuje nacelo sorazmernosti (2. €len),

- pravica do zasebne lastnine in dedovanja (33. ¢len),
- zagotovljena svobodna gospodarska pobuda za ustanavljanje podjetij in izvajanje
dejavnosti (74. Clen).
Po Obligacijskem zakoniku je pri prometu zagotovljena tudi svoboda urejanja pogodbenih
razmerij.

Na drugi strani pa Ustava nalaga, da:
- zakonodajalec uredi nacin pridobivanja in uzivanja lastnine tako, da je zagotovljena
njena gospodarska, socialna in ekoloska funkcija (67. ¢len),
- zakon doloc¢a pogoje za izkoriS¢anje naravnih bogastev (70. ¢len),
- zaradi smotrnega izkoris¢anja zemljis¢ zakon dolo¢a posebne pogoje za uporabo

cov v

* trenutna Ustava Republike Slovenije (URS). Ur.l. RS, §t. 33/91-1, obsega tudi vse spremembe po ustavnih
zakonih $t. 42/97 — UZS68, $t. 66/00 — UZ80, §t. 24/03 — UZ3a, 47, 68, 69/04 — UZ14, §t. 69/04 — UZ43, st.
69/04 — UZ50, &t. 68/06 — UZ121,140,143, st. 47/13 — UZ148 in §t. 47/13 — UZ90,97,99.
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instrumentov za doseganje ciljev kmetijske zemljiSke politike, ki so del SirSih ciljev
kmetijske politike. Zakon o kmetijstvu kot krovni zakon ureja izvajanje predpisov EU in
vsebuje navedbo Stevilnih uredb evropske zakonodaje. Po dolocbah Zakona o kmetijstvu
(2008) so za uresnievanje gospodarske, prostorske, ekoloSke in socialne vloge ter razvoja
kmetijstva doloc¢eni naslednji cilji kmetijske politike:

- stabilna pridelava varne, kakovostne in ¢im cenejSe hrane ter zagotavljanje prehranske
varnosti in ¢im vi§je stopnje samooskrbe;

- ohranjanje poseljenosti in obdelanosti podeZelja ter krajine;

- trajno ohranjanje rodovitnosti kmetijskih zemljis¢ ter varstvo kmetijskih zemljis¢ pred
onesnazenjem in nesmotrno rabo ter ohranjanje in izboljSanje virov za trajnostno
pridelavo hrane;

- trajno povecevanje konkurenéne sposobnosti kmetijstva in zagotavljanje primerne
dohodkovne ravni kmetijskim gospodarstvom,

- uresniCevanje nacel varstva okolja in ohranjanja narave ter ohranjanja genskih virov.

Navedeni cilji kmetijske politike se v Sloveniji od osamosvojitve dalje niso bistveno
spreminjali in so podobni tistim iz leta 1992, kot jih je navajala Strategija razvoja
slovenskega kmetijstva (1992). Cilji iz leta 1992 so le nekoliko razsirjeni, saj jim je sedaj
dodan okoljski in naravovarstveni vidik v smislu nacel varstva in ohranjanja narave in
genskih virov.

Ozjih ciljev kmetijske zemljiSke politike ni posebej navedenih. V Strategiji za izvajanje
Resolucije o strateskih usmeritvah slovenskega kmetijstva do leta 2020 (2014), ki se
posebej sklicuje tudi na dolo¢be Skupne kmetijske politike Evropske unije, pa zasledimo
usmeritve ukrepov kmetijske zemljiske politike, ki so:

- vzpostavitev ucinkovite zas¢ite kmetijskih zemljis¢ pred trajno spremembo namenske
rabe (sprememba zakonodaje, vzpostavitev evidenc),

- ohranjanje in izboljSanje pridelovalnega potenciala kmetijskih zemljiS¢ za
zagotavljanje prehranske varnosti (agromelioracije, ukrepi za preprecevanje
zaras¢anja),

- izvajanje ukrepov za izboljSevanje posestne in parcelne strukture (komasacije,

.....

.....

- prilagajanje podnebnim spremembam — spodbujanje namakanja kmetijskih zemljis¢.

Kon¢no tudi ZKZ-2011 ne navaja ciljev kmetijske zemljiske politike, ampak zelo na
sploSno doloca, da so kmetijska zemljis€a predmet ukrepov kmetijske zemljiske politike,
med katere spadata odpravljanje zaraSCanja in izvedba agrarnih operacij. Za izvajanje teh
dveh ukrepov je pristojna Agencija za kmetijske trge in razvoj podezelja, lahko pa tudi

cev v

zemljiske politike Steje tudi nakup kmetijskih zemljisc, ki ga izvaja ta Sklad.
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nastanek je lahko pogodba ali zakon, tako poznamo pogodbeno in zakonito predkupno
pravico. Pogodbena predkupna pravica izvira iz volje strank, ki o ustanovitvi predkupne
pravice skleneta poseben dogovor in je Casovno omejena. V razmerju do pogodbene
predkupne pravice je zakonita predkupna pravica moc¢nejsa (Juhart, 2009).

O zakoniti predkupni pravici govorimo, ¢e zakon doloca, da imajo dolo¢ene osebe polozaj
predkupnega upravicenca, ne glede na voljo lastnika nepremicnine. Pri tem zakonita
predkupna pravica ni ¢asovno omejena in nastane z uveljavitvijo zakonske dolocbe, ki jo
doloCa in preneha z veljavnostjo te doloCbe. (Juhart, 2009). Pri nepremic¢ninah je
predkupna pravica lahko pomemben instrument za usmerjanje pravnega prometa z
namenom doseganja javnega interesa, hkrati je osnovni instrument, s katerim lahko drzava
igra aktivno vlogo na nepremi¢ninskem trgu (Juhart, 2000). Za zakonito predkupno
pravico velja domneva, da je vsakomur znana in se nih¢e ne more sklicevati, da za njen
obstoj ni vedel oziroma mu tega ni bilo treba vedeti. Pri prodaji nepremicnin sta obi¢ajna
dva nacina obvescanja zakonitih predkupnih upravi¢encev 0 hameravani prodaji in sicer:

- z obvestilom in posredovanjem prodajne ponudbe to¢no tisti osebi oziroma vsem
takim osebam, ki imajo pri prodaji konkretne nepremicnine predkupno pravico in so
doloc¢ene v zakonu,

-z javno prodajno ponudbo, ki se objavi npr. na oglasni deski, tako da je javno znana
¢im SirSemu krogu oseb, med katerimi so po domnevi tudi vsi predkupni ali prednostni
upravicenci.

Juhart (2009) navaja, da je predkupna pravica Sibka oblika omejitve razpolaganja z
nepremicnino, v primerjavi z izvzetjem nepremicnine iz javnega prometa ali razlastitvijo.
Zato pravna teorija uci, da je predkupna pravica latentna pravica, ki se aktivira Sele potem,
ko se lastnik odlo¢i svojo nepremicnino prodati, in da je primarni interes prodajalca prejem
kupnine, torej da je kupnina placana in ne, kdo jo placa. Zakonita predkupna pravica
praviloma lastnika ne ovira pri odlocitvi, da bi zemljiSce prodal, ampak pri tem, komu ga
bo prodal. Juhart (2009) nadalje ugotavlja, da se v praksi dogaja, da lastnik nepremicnine,
na kateri je zakonita predkupna pravica, v€asih i1z takSnega ali drugacnega razloga te
nepremi¢nine ne Zeli prodati predkupnemu upravicencu. Tak$na vprasanja se pogosto
postavljajo v povezavi s prodajo kmetijskih zemljiS¢ in gozdov s prednostno pravico.

vvvvv

.....

.....
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ZKZ-2011, razen v primeru uveljavljanja drugih predkupnih pravic po dolocbah drugih
zakonov. V teh posebnih primerih postopek poteka po dolo¢bah za uveljavljanje teh
predkupnih pravic in se v primeru neuveljavljene posebne predkupne pravice Sele nato
nadaljuje po dolo¢bah ZKZ. Po odobritvi pravnega posla s strani upravne enote, se
postopek nadaljuje na Finan¢ni upravi RS z odmero davka, nato pri notarju z notarsko
overitvijo in se zakljuci na zemljiski knjigi z vpisom lastninske pravice.

2.3 OMEJITVE PRI PROMETU S KMETIJSKIMI ZEMLJISCI V NEKATERIH
EVROPSKIH DRZAVAH

.....

evropskih drzavah in nekatere omejitve pri prometu tudi povzel. Za primerjavo bomo
predstavili regulacijo prometa v nekaterih evropskih drzavah.

Razvite drzave z razlicnimi predpisi bolj ali manj nadzorujejo privatno lastnino in prenos
ugotavlja, da lahko v dezelah v razvoju in v drzavah tretjega sveta, ker je zemljiski trg
slabo razvit in je pomanjkljiva tako vladna politika kot zakonodaja in organizacija,
zemljiSca predstavljajo mrtev kapital.

.....

praviloma prepuscen trznim zakonitostim. Kot izjeme izpostavlja Nemcijo, Dansko,
Japonsko, Avstrijo in Svedsko, ki se pri izvajanju restriktivne zakonodaje posluzujejo
predvsem mehanizmov kot so cenovne kontrole, obvezne prijave in dovoljenja prometa z

.........
.....

coev v

zemljis¢ v smislu doseganja javnega interesa.

V preglednici 3 prikazujemo Stevilo kmetijskih gospodarstev in povrSine kmetijskih
Kot je razvidno, so med drZzavami zelo velike razlike tako v Stevilu kmetij kot v povrSinah
kmetijskih zemljis¢. Slovenija ima s 6,5 ha kmetijskih zemljis¢ v uporabi na kmetijo
majhne kmetije, najmanj skupnih povrSin, hkrati pa vecje Stevilo kmetij kot Danska,
Nizozemska ali Svica. Po teh podatkih je v Sloveniji relativno veliko $tevilo kmetij
(74.700), ki so v povpre¢ju manjSe od povprecja EU-28, ki znasa 14,4 ha kmetijskih
zemljiS¢ v uporabi na kmetijsko gospodarstvo (Eurostat ..., 2015). Ima pa Srbija v
primerjavi z ostalimi predstavljenimi drzavami najve¢ kmetijskih gospodarstev in s 5,3 ha
najmanjSa kmetijska gospodarstva po povrSini kmetijskih zemljiS¢ v uporabi. Same
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druzinske kmetije imajo v uporabi le 4,5 ha kmetijskih zemljis¢ (Popis poljoprivrede ...,
2013).

Preglednica 3: Stevilo kmetijskih gospodarstev in povrina kmetijskih zemljis¢ v uporabi (KZU) po stanju v
letu 2010 za izbrane drzave (Eurostat ..., 2015; Popis poljoprivrede..., 2013%)

Table 3: Number of agricultural holdings and areas of utilised agricultural area (UAA) according to the
situation in 2010 for selected countries (Eurostat ..., 2015; Popis poljoprivrede..., 2013%)

Drsave St. kmet. gospodarstev  Kmetijska zemlji¢a v uporabi KzU/kmetijsko

v 1000 (KZU) v 1000 ha gospodarstvo v ha
Danska 42,1 2.545,9 52,9
Neméija 299,1 16.704,0 55,8
Francija 516,1 27.837,3 53,9
Nizozemska 72,3 1.872,4 25,9
Avstrija 150,2 2.878,2 19,2
Svica 59,1 1.047,8 17,7
Srhija'” 631,1 3.355,9 5,3
Slovenija 74,7 482,7 6,5

* - podatki za Srbijo so za leto 2012

2.3.1 Danska

Na Danskem je predkupna pravica uporabljena v razli¢nih situacijah glede na doloc¢be v
z vpisom v zemljiski knjigi. Predkupna upravicenka je drzava tako, da predkupno pravico
uveljavljata Ministrstvo za kmetijstvo na podlagi zakona o komasacijah ali Ministrstvo za
okolje v primeru zakona o varstvu narave. Na obmocju ruralnih zemljiS¢ se torej
predkupna pravica uveljavlja le na obmocju, kjer so predvideni komasacijski projekti ali
projekti varovanja narave predvsem v smislu ohranjanja mokri§¢ in moc¢virnih obmocij.
Dejansko gre za pasivno pravico, ki jo drzava lahko uporabi v primeru prostovoljne
prodaje lastnikov. Po nakupu lahko drzava spremeni rabo zemljis¢ ali zemljis¢e proda
naprej. Na Danskem je predkupna pravica redko uporabljena, saj drzava ne prisiljuje
lastnikov, da bi zemljis¢a prodajali. Van Holst (2011) ugotavlja, da dejansko obstaja samo
ve¢jih projektov varovanja narave, kjer zasebni lastniki niso Zeleli prostovoljno sodelovati
oziroma se vkljuciti v te projekte. Pogosta uporaba predkupne pravice je izguba Casa in
denarja ter ustvarja birokratske postopke z omejenimi rezultati. Drzava namre¢ predkupne
pravice ne kompenzira lastnikom z odSkodnino in obstoj predkupne pravice na Danskem
ne vpliva na ceno zemljis¢ (Van Holst, 2011).

2.3.2 Nizozemska

Tudi na Nizozemskem je predkupna pravica podeljena ob¢inam, pokrajinam in drzavi, ne
pa kmetom ali kmetijskim organizacijam, z namenom preprecevanja Spekulacij pri
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prisotnih ve¢ javnih interesov (za doseganje urbanisti¢nih, rekreacijskih funkcij ali
varovanja narave). Postopek za uveljavitev je zelo zapleten in obsega ve¢ korakov, izhaja
pa iz Zakona o predkupni pravici ob¢in (Van Holst, 2011).

2.3.3 Francija

temveC pri vsaki zamenjavi upravljavca zemljiSca. Francoska zakonodaja ne doloca
neposrednih omejitev pri nakupu kmetijskih zemljis¢, vendar zahteva, da ima uporabnik ali
upravljalec kmetijskega zemljis¢a dolo¢eno izobrazbo kmetijske smeri ali izkusnje s
kmetovanjem (Van Holst, 2011; Zobavnik in Koselj, 2003).

Van Holst (2011) navaja, da v Franciji obstajajo $tiri vrste predkupnih pravic, ki jih imajo
naslednje osebe:
- obcine za javni razvoj (interes) — urbana predkupna pravica,
- zakupniki na zakupljenih poslopjih in posestih,
- SAFER (Societes d’Amenagement Foncier et Etablissement Rural) — druzbe za
zemljisko ureditev in dolocitev kmetijskih povrsSin (drzavne zemljiSke agencije, ki jih

.....

- solastniki na solastniskih delezih.

Ce se prodaja kmetijsko zemljis¢e, ki je dano v zakup, ima zakupnik, Ki je vsaj tri leta
obdeloval to zemljisce, predkupno pravico. Lastnik zemljiS¢a mora dati zakupniku na voljo
dva meseca, da se odloci, ali bo zemljis¢e kupil. Tudi vsak drug kmet, ki zeli kupiti
zemljisce, se mora obvezati, da bo zemljis¢e uporabljal nepretrgoma vsaj 9 let (Van Holst,
2011; Zobavnik in Koselj, 2003).

.....

prednosti pred morebitnimi predkupnimi upravicenci, ki jih dolo¢ajo pravni predpisi:
drzava, obcCine, javne ustanove, sodedici, zakupnik zemljis¢a (Van Holst, 2011). Predkupna
pravica SAFER vpliva na vzpostavitev ravnotezja med obstojecimi kmetijskimi posestvi,
na nastanek novih uravnotezenih posestev ter na prepreCevanje zemljiSkih Spekulacij.

cev v
cev v
.....

..... .

overi pravni posel, o vsaki transakciji s kmetijskimi zemljis¢i in kmetijami in ima nato 2
meseca ¢asa, da sprejme ali zavrne transakcijo. V kolikor pogoji transakcije ne ustrezajo
zahtevam SAFER, poskuSa ta dosefi dogovor oziroma spremembe sporazuma med
kupcem in prodajalcem. V kolikor dogovora ni mogoce doseci, lahko SAFER uveljavi
predkupno pravico. Ta se predvsem uveljavlja v primeru okoljskih, naravovarstvenih
zahtev ali Spekulativnih razlogov (previsoke ali prenizke cene) ali preseganja omejene
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povrsine parcel (Ciaian in sod., 2012). V kolikor se prodajalec ne strinja s ceno in z
drugimi pogoji prodaje, lahko ponudbo za prodajo umakne, lahko pa prepusti sodis¢u, da
sodno doloci prodajno ceno, ki je lahko vi§ja ali nizja od cene predkupnega upravicenca.
Prodajalec lahko po tem postopku Se vedno odstopi od prodaje, vendar mora nositi stroske
tega sodnega postopka, lahko pa zahteva, da SAFER odkupi zemljis¢e po sodno
ugotovljeni ceni v roku treh let po sodni odlocitvi. SAFER ima tako vlogo stabilizatorja
cen na trgu kmetijskih zemljis¢. Sicer pa razli¢ni avtorji navajajo, da SAFER izredno redko
uveljavi predkupno pravico. Tako Van Holst (2011) navaja, da je bila ta uporabljena leta
2008 le v 0,7 % vseh primerov transakcij, Ciaian in sodelavci (2012) pa za leto 2007
navajajo za Bretanski departma v 1,5 % primerih transakcij.

2.3.4 Nemcija

strukture in za zas¢ito kmetijskih in gozdarskih obratov (ali krajSe z Zakonom o prometu z
nepremic¢ninami) — Grundstiickverkehrsgesetz (2008; v nadaljevanju GrdstVG), ki vsebuje
dolocbe za odobritev pravnih poslov in merila za odobritev. Za odsvojitev (odtujitev)
zemljiS¢a in obligacijsko pogodbo se zahteva odobritev. Med odsvojitve spadajo med
drugim tudi odstopi solastniskih delezev, odstopi dednih delezev (vendar ne sodedicu) in
podelitev pravice uzitka na nekem zemljiS€u. Posamezne zvezne dezele so v okviru svojih
pristojnosti izkoristile moznost uvedbe posebne ureditve z izvedbenimi dezelnimi zakoni,
po katerih pri odsvojitvi zemljis¢ do dolocene velikosti ni potrebna odobritev, kot je to
razvidno iz preglednice 4. Tako so iz obveze odobritve izvzete razli¢ne povrsine parcel (od
0,15 ha v Saarlandu do najve¢ 2 ha v ve¢ drugih zveznih dezelah). Pri tem gre za
ugotovitev zveznih dezel, da so administrativni stroSki za manjSe povrsine preveliki in da
neodobritev za takSne povrSine nima negativnih posledic na posestno in zemljisko
strukturo (Freigrenzen ..., 2012).

Odobritev izvajajo posebni uradi za odobritev ali organi za izdajanje dovoljenj, ki lahko
pravne posle odobrijo, jih zavrnejo, pogojno sprejmejo ali pa izdajo potrdilo, da odobritev
ni potrebna. Tak organ mora izdati odobritev v roku enega meseca po vlozitvi zahteve (z
moznostjo podaljSanja na 2 ali 3 mesece), zemljiSkoknjizni vpis pa je mozZen Sele po
pravnomocnosti odobritve.

Odobritev ni potrebna, Ce je pogodbena stranka zvezna dezela, verska skupnost (v primeru
pridobitve kmetije ali gozdarskega obrata verski skupnosti je odobritev potrebna), v
primeru komasacij in izboljSanja agrarne strukture in za zemljis¢a v obmocju zazidalnega
nacrta, ki niso kmetijska zemljis¢a ali kmetijski in gozdarski obrati. V teh primerih organ
za odobritev izda potrdilo, ki velja kot odobritev. Hkrati lahko organ zavrne odobritev
samo iz naslednjih treh razlogov:
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izboljSanje agrarne strukture) ali bi se z odsvojitvijo odsvojitelju negospodarno
zmanjSale povrsine,
- Ce je cena zemljis¢a v ocitnem nesorazmerju z vrednostjo zemljisca.

Za negospodarno zmanjsanje ali razdelitev povrSine Se Steje zmanjSanje povrSine pod en
hektar za kmetijo (kmetijski obrat) ali pod 2,5 hektara za gozdarski obrat, oziroma e
samostojna kmetija izgubi sposobnost za preZivetje ter e gre za delitev zemljiS¢ urejenih s
komasacijo in izselitev kmetije, ki je pridobila javna sredstva (Grundstiickverkehrsgesets,
2008).

Preglednica 4: PovrSine zemljis¢ do Katerih odobritev pravnega posla ni potrebna po Nemskih zveznih
dezelah (Freigrenzen ..., 2012)

Table 4: Areas of land for which there is no need for approval of the legal transaction in German federal
states (Freigrenzen ..., 2012)

Zap.st. Zvezna deZela Povrsinav ha Opomba-izjeme

1. Saarland 0,15

2 Bremen 0,25

3. Hessen 0,25 neobdelovalno zemljisce

4, Thiiringen 0,25

5 Rheinland-Pfalz 0,50 0,1 ha za vinograde, odobritev vedno za

kmetijska in gozdna gospodarstva
1 ha za odtujevanje ob&in, odobritev vedno za

6. Sachsen 0,50 kmetijska gospodarstva

T oW R s

8. Berlin 1,00

9. Hamburg 1,00

10. Niedersachsen 1,00

11. Nordrhein-Westfalen 1,00

12. Bayern 2,00 obvezna odobritev pred potekom 3 let lastniStva

13. Brandenburg 2,00

14. Mecklenburg-Vorpommern 2,00

15. Sachsen-Anhalt 2,00 0,25 hevza gospodarske zgradbe in zazidljiva
zemljisca

16. Schleswig-Holstein 2,00

Po GrdstVG je mozno podati odobritev tudi pogojno, ko pogodbena stranka, predvsem
pridobitelj poda dolocene zaveze. Pogojna odobritev se izda v naslednjih primerih:
- ¢e bodo pogodbene stranke v dolo¢enem roku spremenile pogodbene dolocbe, zaradi
katerih bi bila sicer potrebna zavrnitev odobritve,
- Ce bo pridobitelj kmetijsko zemljiS¢e za nedolo¢en ¢as oddal v zakup kmetu in
- Ce bo pridobitelj oddal zemljis¢e na drugem mestu, vendar ne vecje povrsine ali
vrednosti, kot je pridobljeno zemljisce.

V Nemciji ni zakonske omejitve o velikosti kmetije, prav tako ni omejitev, da bi moral biti
pridobitelj kmet ali imeti izku$nje oziroma znanje o kmetovanju. Zobavnik in Koselj
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(2003) pa navajata, da iz nemske sodne prakse izhaja, da ima kmet pri nakupu kmetijskega
zemljiSca prednost pred nekmetom, v kolikor potrebuje zemljis€e za poveCanje kmetije in
sprejme tudi dogovorjeno ceno med kmetom in nekmetom. Sicer pa GrdstVG posebej ne
doloc¢a predkupnih upravicencev. Organ za odobritev preveri obstoj predkupne pravice, po
predpisih o varovanju narave ali gozdov. V primeru komasacij zemljis¢ pa ima kmet mejas
predkupno pravico v primerjavi z nekmetom (Ciaian in sod., 2012).

2.3.5 Auvstrija

Po avstrijski ustavi so za urejanje prometa z nepremicninami pristojne avstrijske zvezne
dezele, kar pomeni devet razlicnih dezelnih zakonov. To so tako imenovani
Grundverkehrsgesetze (v nadaljevanju GVG), zakoni o prometu z nepremi¢ninami. Za

.....

.....

pravica avstrijskega kmeta, v kolikor ta ni zainteresiran za nakup, lahko zemljis¢e kupi
druga oseba, ki ni kmet. Zakon ne navaja koli¢inske omejitve glede maksimalne velikosti
kmetij (Serajnik, 1998).

.....

Zakonu o prometu z nepremicninami (Kérntner Grundverkehrsgesetz, 2004; v nadaljnjem
besedilu K-GVG), saj so bile nekatere omejitve, ki so veljale v slovenskem Zakonu o

.....
..........

.....

pravica, ustanovi uzitek, odda zemljis¢e v zakup, sklene druzbena pogodba, ustanovi
stavbna pravica in podobno. Odobritev zahteva pridobitelj ali druga pogodbena stranka,
predlogu pa mora priloziti overjeno listino o pravnem poslu, in sicer v §tirih tednih po
oblasti. Odobritev se lahko zahteva tudi pred sklenitvijo pravnega posla. Odobritev ni
potrebna v zelo razli¢nih primerih, kot so:

- za pravni posel v okviru agrarne operacije,

- za manjSe povrsine do 2 ha, na katerih ni kmetijskih stanovanjskih in gospodarskih
objektov,

- za prenose zemljiS¢ za potrebe javne uprave ali javnega prometa,

- za posle med zakoncema, Ce se ustanavlja premozenjska ali solastniska skupnost, ter
posle med sorodniki v ravni ¢rti in stranski €rti do drugega kolena in s posvojenci za
posle, s katerimi se prenasa ali oddaja v zakup kmetijsko ali gozdno gospodarstvo kot
celota,
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za posle sklenjene s kmetijskim poselitvenim skladom kot nosilcem poselitve po
koroskem deZelnem Zakonu o kmetijski kolonizaciji (Landwirtschafliches
Siedlungsgesetz),

za posel s predajo kmetije, zaradi ustanovitve dolo¢enih dajatev,

za pravni posel, s katerim se poveca zemljisce, ki je ze v lasti pridobitelja, nakup pa je
sklenjen zaradi zaokrozitve zemljiSca ali ureditve dostopa ter v 5 letih tovrstni promet
ne preseze 500 kvadratnih metrov povrSine.

K-GVG predvideva tudi zavrnitev odobritve, in sicer v naslednjih taksativno nastetih
primerih:

¢e je ogrozen obstoj kmetijskega gospodarstva, ki se ukvarja s kmetijsko dejavnostjo
ali obstoj kmetijskega obrata, katerega ohranitev je posebej utemeljena,

¢e pridobitelj ni kmet, razen ¢e ni mozno prenesti pravice na kmeta,

Ce obstaja bojazen, da pridobitelj ne bo sam obdeloval zemljisca,

Ce se zaradi preselitve pridobitelja v bolj oddaljen kraj lahko domneva, da ni
zagotovljena ustrezna obdelava,

¢e se pridobivajo kmetijska gospodarstva ali njihovi deli za oblikovanje ali
povecevanje veleposesti ali lovskih obmocij, razen ¢e ni mozen prenos na kmeta,

¢e se prenaSajo zemljiS¢a, ki so predmet komasacij in podobnih operacij tako, da se
poslabsa posestna struktura,

¢e bi imel pravni posel za posledico negospodarno drobitev zemljis¢,

¢e nameravana uporaba gozdnih zemlji§¢ nasprotuje gozdarskemu interesu za
ohranitev gozda,

¢e se s pravnim poslom odtegujejo zemljis€a kmetijski in gozdarski uporabi brez
zadostnega razloga,

¢e preizkus dejanskega stanja v doloc¢enih primerih dokaze, da bo pravni posel
omogocil uporabo v nasprotju z namenom, doloCenim v nacrtu rabe, ali Ce se
zemljiS¢e pridobiva z namenom Spekulativne nalozbe, zato da bi se kot celota ali po
delih odsvojilo naprej,

¢e je zemljiSce ali kmetija potrebna za povecanje enega ali ve¢ kmeckih gospodarstev,
imetniki teh gospodarstev ali Kmetijski poselitveni sklad pa ponudi prometno
vrednost ali ¢e je ponujena cena visja (za najve¢ 10 % poveCana prometna cena) in so
to ceno tudi zmozni placati.

Z odklonitvijo odobritve postane pravni posel neucinkovit od sklenitve. Sklenjen posel
prav tako nima ucinka, ¢e v roku dveh let po sklenitvi, nobena stranka ne zaprosi za
odobritev. Ce pristojni organ ne odlo¢i o zahtevi za odobritev v Sestih mesecih, se §teje, da
je odobritev dana (Kérntner ..., 2004).

Zakon posebej opredeli kmeta. Kmet je v smislu K-GVG oseba, ki obdeluje kmetijsko ali
gozdno gospodarstvo kot samostojno enoto sama ali skupaj z druzinskimi ¢lani ali
zaposlenimi delavci in iz tega pridobiva svoj oziroma druzinski dohodek v celoti. Za kmeta
se Steje tudi tisti, ki bo po pridobitvi gospodarstva ali zemljis¢a opravljal na enak nacin
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dejavnost ter je na podlagi strokovne izobrazbe ali praktic¢nih izkuSenj za to dejavnost tudi
usposobljen.

2.3.6 Svica

Svicarski Zakon o kmelkem zemljiskem pravu - Bundesgesetz iiber das bauerliche
Bodenrecht (1993; v nadaljnjem besedilu BGBB) omenjamo zato, ker je nekatere
vsebinsko podobne pravne dolocbe mogoce zaslediti tudi v slovenskih predpisih o
kmetij). Ima pa bolj izdelane pravne mehanizme, tako da posebni predpisi ne bi omejevali
lastninske pravice bolj, kot je potrebno za uresniéitev ciljev zemljiske politike. Zakon z
veljavnostjo 1. januarja 1994 je bil sprejet z referendumom 27. septembra 1992, na
katerem se je za zakon opredelilo 53 % volivcev. Razprave pred sprejetjem so bile ostre,
zaradi napetega razmerja med drzavno kmetijsko politiko in ustavno zajamceno lastninsko
pravico (Avsec, 1995).

Po 5. ¢lenu BGBB (1993) se steje za kmetijsko zemljis¢e takSno zemljis€e, ki je primerno
za kmetijsko ali vrtnarsko rabo. Zakon se po spremembi od leta 2008 ne uporablja za
manjSa kmetijska zemljisca, ki niso sestavni del posesti kmetije, kot so vinogradi man;jsi od
15 arov in druga kmetijska zemljiS¢a, manjSa od 25 arov (Bundesgesetz ..., 2008). Prvotno
je bila meja 10 arov za vinograde in 20 arov za druga kmetijska zemljisca. BGBB definira
kmetijo, kot celoto kmetijskih zemljis¢, gozdov, zgradb in naprav, ki so podlaga za
kmetijsko pridelavo in zahtevajo najmanj polovi¢no delovno mo¢ ene kmecke druzine.
Kantoni lahko dolocijo tudi drugacne pogoje za kmetijo.

Med javnopravnimi omejitvami zakon prepoveduje delitev kmetij v naravi (neupoStevanje
ima lahko za posledico ni¢nost posla), sicer pa pozna prepoved drobitve. Tako se vinogradi
ne smejo deliti na parcele manjSe od 15 arov, druga kmetijska zemljis€a pa pod 25 arov.
Zakon dopusca tudi izjeme, ¢e gre na primer za prisilno izvr$bo, za izboljSavo zeml;jis¢, za
razlastitev, za ureditev meje iz gospodarskih razlogov in podobno. Druge izjeme lahko
dovolijo tudi kantonalne oblasti. Prav tako kmetije ali kmetijskega deleza ni dopustno
razdeliti na solastniske deleze manjse od ene dvanajstine (Bundesgesetz ..., 1993).

Za pridobitev kmetijskega zemljisca ali kmetije je potrebno dovoljenje pristojnega organa.
BGBB posebej navaja zadrzke za izdajo dovoljenja, ki so naslednji:
- Ce pridobitelj ni kmet, ki sam obdeluje kmetijsko zemljis€e in osebno vodi kmetijsko
gospodarstvo,
- Ce je dogovorjena pretirana cena,
nadpovprecno prezivljanje druzine,
- Ce pridobljeno zemljisCe lezi zunaj krajevno obiCajnega obmocja pridobiteljeve
kmetije.
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Izjemoma se lahko izda dovoljenje, ¢e pridobitelj ni kmet in so podani utemeljeni razlogi,
kot je primer, da nakup sluzi za ohranitev gospodarstva, ki je ze dolgo v zakupu, da je
nakup opravljen z namenom Koris¢enja naravnih bogastev ali za namene posebnega
varstva narave, da kljub javnemu razpisu po nepretirani ceni ni dal ponudbe noben kmet.
Cena se Steje za pretirano, ¢e presega za 5 % povprecno ceno za podobne kmetije in
kmetijska zemljis€a v vecletnem obdobju v doloceni regiji (Bundesgesetz ..., 1993).

BGBB ureja tudi predkupno pravico kmetije ali kmetijskega zemljisca, ki jo imajo najprej
sorodniki in za njimi zakupnik. Zakupnik mora imeti zemljiS¢e v zakupu dlje casa od
predpisane minimalne dobe zakupa, biti mora lastnik ali uporabnik tudi drugega
kmetijskega gospodarstva in e zemljisce lezi v lokalno obi¢ajnem obmocju obdelave tega
gospodarstva. Pri nakupu solastniSkih deleZzev imajo prednost solastniki, sorodniki in
zakupniki po posebej dolocenih pogojih in vrstnem redu.

Zakon prepreCuje pretirano zadolzenost kmetij, saj se lahko obremenijo s hipoteko samo
do 35 % povecane produktivne vrednosti, obstajajo pa izjeme za doloCena posebna npr.
investicijska in strogo namenska posojila (Avsec, 1995).

Mann (2005) ugotavlja, da je BGBB izredno paternalisti¢en zakon, s katerim drzava varuje
kmetije pred drobitvijo in propadom, tako v postopku dedovanja kot drugih odtujitev
kmetij in kmetijskih zemljiS¢. Pri tem pa vodi tudi do neucinkovitosti, saj omejuje prosto
gospodarsko pobudo kmetij, ki jih lahko v ekonomskem smislu smatramo kot podjetja, ta
pa lahko v nasprotju s kmetijami dele svojega podjetja prosto prodajajo ali kupujejo do
monopola. Omejitve pri odtujevanju kmetijskih zemljiS¢ izhajajo v osnovi iz
nerazumevanja strukturnih sprememb v kmetijstvu.

2.3.7 Srbija

Kot zadnjo bomo za primerjavo ostalim evropskim drzavam omenili Republiko Srbijo. V
Republiki Srbiji kot naslednici Jugoslavije poznajo tako kot v Sloveniji zakonito in
pogodbeno predkupno pravico. Zakonita predkupna pravica izhaja iz Zakona o prometu
nepokretnosti (2014). Prvi predkupni upravi¢enec je pri nepremicninah solastnik, v
primeru kmetijskih zemljis¢ pa lastnik meja$ s sosednjo parcelo. Prodajalec mora podati
solastniku ali mejasu pisno ponudbo z vsemi pogoji prodaje, tudi ceno. Predkupni
upravi¢enec mora v 15 dneh pisno sprejeti ponudbo. V kolikor jo zavrne oziroma ne
odgovori, lahko prodajalec proda zemljisce tretjemu, vendar pod istimi pogoji, kot ga je
mejasev, prednost pri nakupu tisti, katerega lastna parcela ima najdaljSo mejo s prodajano
parcelo. V primeru, da ima vec parcel enako dolgo mejo, ima prednost tisti lastnik,
katerega mejna parcela je vec¢ja. V kolikor lastnik ne uspe prodati zemlji§¢a po ponujeni
ceni, mora ponudbo po znizani ceni ponovno ponuditi predkupnim upravicencem. V
kolikor je prodajalec prodal zemljis¢e tretjemu, ne da bi ga ponudil predkupnemu
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upravicencu, oziroma ga je prodal pod ugodnejSimi pogoji (na primer za niZjo ceno), lahko
predkupni upravi¢enec na sodis¢u vlozi tozbo na ni¢nost pogodbe v roku 30 dni, ko je
izvedel za sklenjen posel oziroma najkasneje v dveh letih po sklenitvi prodajne pogodbe. V
kolikor je bila pogodba sklenjena v dobri veri, pa lahko predkupni upravicenec zahteva
samo odskodnino ali morebitno izgubo dobic¢ka (Van Holst, 2011; Zakon o prometu
nepokretnosti, 2014).

2.4 ZGODOVINSKI PREGLED NASTANKA OMEJITEV PRI PROMETU S
KMETIISKIMI ZEMLJISCI

.....

velik vpliv omejitve, ki so se oblikovale v preteklosti od leta 1945 dalje.

2.4.1 ZemljiSka lastnina in omejevanje prometa do leta 1941

Kot navaja Vilfan (1996), je zemljiska lastnina pri Slovencih dobila ustaljene oblike Sele v
dobi fevdalizma. V fevdalizmu zaradi prevladujoce agrarne proizvodnje in naturalnega
gospodarstva obstajata dva osnovna razreda, in sicer zemljiski lastniki, ki si prisvajajo
zemljisko rento, in neposredni obdelovalci kmetje-podlozniki, ki to rento ustvarjajo.
Zemljiska lastnina se je razcepila na razli¢ne pravice in imela posebno druzbeno vlogo,
nanjo so se navezovale druge, tudi oblastvene pravice. Deli oblasti, ki se sicer Steje kot
javna, so presli na zemljiske lastnike, to pa je imelo za posledico, da se je oblast drobila na
manjSa ozemlja. Vse omejitve pri izroCitvah, podelitvah in prepustitvah zemlje v srednjem
veku so tako izhajale iz lastnine zemlje in zemljiskega gospoda. Kot je bila razcepljena
lastnina, so bile tako razcepljene tudi omejitve (Vilfan, 1996).

Z odpravo fevdalne druzbe po mar¢ni revoluciji leta 1848 se je pricela zemljiska odveza,
katere glavni u¢inek je bil, da je na podeZelju prevladala prosta zemljiSka lastnina agrarnih
producentov. Med omejitvami je odpadla potreba po pristanku zemljiskega gospoda na
delitev kmetij. Delitev in odcepitev parcel med zivimi je bila prosta na Kranjskem, Vv
beljaSkem okrozju, v Dalmaciji, na GoriSkem, v Istri in Trstu, drugje pa je bila Se naprej
vezana na pristanek upravne oblasti (Vilfan, 1980). Bolj prost in svobodnejsi promet s
kmetije svobodno deliti, vendar je drzavni zakon iz leta 1889 nacelno omejil delitev
srednjevelikih kmetij med dedie, podrobnejSe dolo¢be in omejitve pa je prepustil
dezelnim zakonom. Tak zakon je bil izdan v letu 1903 samo za Korosko. Kmetije so se
nadalje delile, kar je povzrocilo diferenciacijo kmetov po velikosti kmetij, zlasti v smeri
povecevanja Stevila malih kmetov (Baznik, 1970).

Na neobdelanem svetu, posebno za pasne in gozdne pravice, pa so v za¢etnem obdobju po
maréni revoluciji $e ostala razmerja iz fevdalne dobe. Sele v letu 1883 je bil objavljen
okvirni drzavni zakon, ki je predvideval delitev ali regulacijo skupnih zemljiS¢
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(soseskinega sveta ozirom kolektivne posesti), kot so bili skupni pasniki, gozdovi, gmajne
in drug nerazdeljen svet (Baznik, 1970). Dejansko pa se zemljiSka odveza ni dotaknila
tistih fevdalnih zemljis¢, ki so jih fevdalci obdelovali v lastni reziji. Pojem zemljiskih
gospostev je zamenjal pojem veleposesti v kapitalisticnem smislu, ki je v Sloveniji
zastopala predvsem nemske interese (Vilfan, 1996).

Po prvi svetovni vojni naj bi vse vecjo diferenciacijo na vasi zajezila agrarna reforma, na
podlagi katere bi prislo do razlastitve veleposesti in razdelitev zemlje. Z agrarno reformo
se prvi¢ pojavi tudi zemljiski maksimum. Zakon je dolocal, da smejo veleposestva obdrzati
75 ha obdelovalne zemlje oziroma 200 ha zemlje nasploh, obstajal pa je Se
supermaksimum, po katerem so lahko veleposestva obdrzala vecji del svoje kmetijske
zemlje in gozdov. Razdeljevanje zemlje zaradi nedoslednosti in zavlacevanja pri izvedbi ni
potekalo v skladu z zakonom in agrarna reforma ni dosegla svojega namena, kljub temu pa
je dosegla skoraj popolno odpravo fevdalnih razmerij in omejitev odliva zemljiske rente v
tujino (Avsec, 1988).

Vecji del podezelske Slovenije je pred drugo svetovno vojno zapadel diferenciaciji, ki
pozna vse nianse od veleposestva in velikih gruntov, preko srednjih in majhnih kmetij ter
kajZ, bajt in vini€arij. Del starih kmetij v hribovitih in goratih predelih Slovenije pa je ostal
nedeljiv in tak, kot so bile v ¢asu srednjeveskih hub (kmetij) (Vilfan, 1996).

-----

.....

federalnih-zveznih kot tudi iz republiskih predpisov, kasneje po letu 1973 pa prvenstveno
iz republiskih predpisov. Do leta 1973 so se oblikovali trije sklopi javnopravnih omejitev,
in sicer zemljiski maksimum, uveljavljanje predkupne pravice in iz nje izhajajoce
postopkovne omejitve pri prometu.

24.2.1 Zemljiski maksimum

Zemljiski maksimum je najvecji zakonsko dovoljeni obseg zemljiS¢ oziroma tista povrSina
zemljiS¢, na katerih je lahko obstajala zemljiSka lastnina (Avsec, 1988). V ¢asu Jugoslavije
je predstavljal osnovno koli¢insko omejitev na zasebni zemljiski posesti in lastnini ter tisti
nadaljnjimi omejitvami. V sploSnem pa je bil zemljiSki maksimum strozji za nekmete kot
za kmete.

S federalnim Zakonom o agrarni reformi in kolonizaciji (Zakon o agrarni ..., 1945) je bila v
avgustu 1945 v Jugoslaviji prvi¢ omejena zasebna lastniSka posest oziroma lastninska
pravica po temeljnem nacelu, da zemlja pripada tistim, ki jo obdelujejo. Izvedena je bila
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agrarna reforma in kolonizacija ter uveden zemljiski maksimum, in sicer sta bila dolocena
dva maksimuma:
- za kmete je bil maksimum od 20 do 35 ha plodne zemlje, ki je bil v posameznem
primeru dolo¢en po Stevilu druzinskih ¢lanov, kakovosti zemljiSca in vrsti kulture, v
- za lastnike obdelovalnih zemljis¢, ki zemljiS¢ niso obdelovali sami oziroma s svojo
druzino in niso bili veleposestniki, pa je bil maksimum v razponu od 3 do 5 ha.
Povrsina kmetijskih zemljis¢ kmetov in nekmetov nad predpisanim maksimumom je po
zakonu presla v drzavno last v zemljiski sklad proti simboli¢ni odSkodnini v viSini
enoletnega hektarskega donosa. Brez odSkodnine pa so presla v last drzave veleposestva,
posestva bank, podjetij, delnisSkih druzb, cerkva, samostanov in drugih verskih ustanov ter
vsa zaplenjena zemljis¢a. Iz kmetijskega zemljiSkega sklada se je zemlja dodeljevala
tistim, ki je niso imeli ali pa so jo imeli premalo in se je na njih prepisala tudi v zemljiski
knjigi.

Podobno je bil v Sloveniji v decembru 1945 izdan Zakon o agrarni reformi in kolonizaciji
v Sloveniji (1945a), ki je uvedel maksimum od 25 do 35 ha obdelovalne zemlje in od 10 do
25 ha gozda tako, da skupna povrsina obdelovalne zemlje in gozda ni smela presegati 45
ha, razen pri kmeckih posestvih z izredno slabo donosnostjo.

Kasneje, v letu 1953, je bil zemljiski maksimum zmanjSan na 10 ha obdelovalne zemlje
(njiv, vrtov, travnikov, vinogradov, sadovnjakov in takih pasnikov, ki so nastali na
obdelovalni zemlji), in sicer s federalnim Zakonom o kmetijskem zemljiSkem skladu
splosnega ljudskega premozenja in o dodeljevanju zemlje kmetijskim organizacijam
(1953). Po tem zakonu je presla v kmetijski zemljiski sklad in postala splosno ljudsko
premozenje kmetijska obdelovalna zemlja kmetov nad 10 ha, hkrati je bila ta opredelitev
trajna in veljala tako za lastnistvo, kot tudi za uporabo in izkoriscanje zemljis¢a. Ob tem se
je upostevala skupna obdelovalna zemlja kmeckega gospodarstva, torej vseh oseb, ne glede
na to, na koga je bila vpisana lastnina v zemljiski knjigi. Zemlja iz kmetijskega
zemljiSkega sklada se je dodeljevala izklju¢no kmetijskim organizacijam, opravljal pa jo je
okrajni ljudski odbor.

V okviru zemljiskega maksimuma do najve¢ 10 ha kmetijske obdelovalne zemlje sta
1963, vse ostale pogoje in omejitve pa prepustili ureditvam z zakonom. Ustavna
amandmaja k Ustavi SFRJ in SRS iz leta 1971 sta nekoliko omilila zemljiski maksimum in
omogocila vecji zemljiski maksimum za kmete v gorskih in planinskih predelih, republiski
amandma pa tudi na kraskih predelih. Zvezna in republiska ustava iz leta 1974 ureditve
zemljiSkega maksimuma vsebinsko nista spremenili (Avsec, 1988).

Ker so po ustavnih amandmayjih leta 1971 zakonodajne pristojnosti na ve¢ podrocjih lahko

.....
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(1973; v nadaljnjem besedilu ZKZ-1973), ki je povzel ustavno dolo¢bo o 10 hektarskem
maksimumu obdelovalnih zemljiS¢ na gospodarstvo. Nato pa dolocil razliko za kmete in
nekmete, in sicer:

- kmetje v gorskih in hribovitih predelih so lahko imeli lastninsko pravico na 20 ha
obdelovalnih zemljis¢, pod pogojem, da najmanj 2/3 teh obdelovalnih zeml;jis¢
pokrivajo travniki. Za gorske in hribovite predele so Stela obmocja nad 600 metrov
nadmorske viSine, novela ZKZ iz leta 1975 pa je med ta obmocja opredelila tudi
obmocja pod to mejo, ¢e je bil nagib zemljiske parcele nad 25 %,

- skupna povrSina kmetijskih in gozdnih zemlji$¢ v lasti kmeta je bila 45 ha, razen e je
bil s posebno odlocbo posameznemu kmetu dolocen vecji obseg zemljiS¢ zaradi
izredno slabe donosnosti zeml;jis¢,

- za nekmete (obcane, ki po ZKZ-1973 niso Steli za kmete) je bil v ravnini maksimum 1
skupaj, od tega v vsakem primeru, ne glede na obmocje, najve¢ 0,5 ha vinograda in
najvec 0,5 ha gozda.

.....

.....

prvo obmocje kmetijskih zemljis¢ v obcCinskih planih, in sicer z dolocbo, da nekmetje
taksnih zemljiS¢ ne morejo imeti v lasti. Realizacija te doloCbe je predstavljala velike
probleme, zato je bila leta 1986 v noveli ZKZ ta spremenjena v omejitev pravnega prometa
med zivimi, lahko pa so nekmetje taka zemljis¢a imeli v lasti in jih dedovali, vse v okviru
sicer predpisanega maksimuma (Avsec 1988).

V zemljiski maksimum se je po ZKZ-1973 vstevalo tudi zemljisce v zakupu, razen taksno,
ki bi sicer ostalo neobdelano, ¢e ne bi bilo oddano v zakup. Ni pa se v zemljiski maksimum
pristevalo zemljisce, ki ga je kmet obdeloval v proizvodnem sodelovanju z zadrugo ali
drugo organizacijo zdruzenega dela. Dedi¢, ki je podedoval zemljisca, ki so presegala
maksimum, je imel pravico izbrati zemljis¢e, ki naj se prenese v druzbeno lastnino in za to

.....

pravice ni imel.

Razli¢ni avtorji so v letu 1988, v Casu, ko so obstajala v Sloveniji velika druzbena
kmetijska posestva in na drugi strani male druzinske kmetije, podrobno raziskovali
zemljiSki maksimum in so bili temu institutu v glavnem nenaklonjeni. Tako so Gliha
(1987), Rednak (1988) in Kranjec (1988) ugotavljali, da je zemljiski maksimum Skodljiv in
je prispeval k zmanjSevanju povprecne velikosti kmetij in povecevanju njihovega Stevila
ter predstavlja oviro nadaljnjemu razvoju v kmetijstvu, tako v smislu kmetijske zemljiske
politike kot tudi v ekonomskem smislu. V zvezi s prometom pa Kranjec (1988) izpostavi
tudi, da zemljiski maksimum ovira prodajo zemlje, dviga njeno ceno in prispeva k
neucinkoviti alokaciji tega produkcijskega faktorja. Gosar (1988) ze v letu 1988 razmislja
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o tem, da bi bilo potrebno kmetom kmetijska zemljisca, ki so jim bila ob agrarni reformi ali
zaradi preseganja maksimuma odvzeta, tudi vrniti.

Zemljiski maksimum je postal po letu 1989 vse bolj razumljen kot velika omejitev v
kmetijstvu, vendar so prve omilitve teh doloc¢b vnesene v ZKZ Sele v noveli v letu 1990
(Zakonu o spremembah in dopolnitvah Zakona o kmetijskih ..., 1990; v nadaljnjem
besedilu ZKZ-1990), so se pa nanaSale samo na kmete. Maksimum na obdelovalnih

.....

.....

skupne povrsine kmetijskih in gozdnih zemljis¢ za kmete na 45 ha. Za nekmete so ostale v
veljavi vse dotedanje omejitve.

Sele po uveljavitvi sedanje Ustave Republike Slovenije je bilo z odloébo Ustavnega
sodis¢a U-1-122/91 v letu 1992 razveljavljeno celotno poglavje Zakona o kmetijskih
Ustavno sodisce je v odloc¢bi med drugim navedlo, da izpodbijane dolo¢be ZKZ v zvezi z
zemljiSkim maksimumom omejujejo oziroma izkljucujejo lastninsko pravico na kmetijskih
je zaCela veljati dne 23.12. 1991. Ustava ne omejuje lastninske pravice, ampak omogoca le,
da zakon doloc¢a nacin pridobivanja in uzivanja lastnine tako, da je zagotovljena njena
gospodarska, socialna in ekoloSka funkcija oziroma omogofa odvzem ali omejitve
lastninske pravice le v javno korist pod zakonsko doloenimi pogoji, kar pa sporne
zakonske dolocbe ne izpolnjujejo.

Tako je bila prvi¢ po drugi svetovni vojni po 47 letih na obmocju Slovenije ukinjena

.....

..........

omejevala oblikovanje profesionalnih kmetij, prispevala pa k prostorsko razdrobljeni
posesti, k zmanjSevanju povprecne velikosti kmetij in poveCevanju Stevila kmetij ter zavrla
razvoj zasebnega kmetijstva. Erjavec (1994) ugotavlja, da je bil zemljiski maksimum vse
do politi¢nega preobrata temeljni simbol diskriminacijske politike do kmeta.

.....

.....

agrarno reformo in prenos zemljis¢ v drZavno last in v zemljiski sklad (tako je nastajalo
splosno ljudsko premozenje) in na brezplacno dodeljevanje teh zemljis¢ tistim, ki bodo
zemljo obdelovali, pa je niso imeli ali pa so jo imeli premalo. Ta dodeljena zemlja se
prvotno ni smela razdeliti, prodati, zamenjati, darovati, dati v zakup ali zastaviti, ne v
celoti ne deloma. Sele po letu 1965 so se tako dodeljena zemljis¢a lahko delila, prodajala
(tudi obremenjevala, dajala v zakup), ¢e so se Se naprej uporabljala za kmetijsko
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proizvodnjo. Hkrati je bila v letu 1965 dolocena na dodeljeni zemlji predkupna pravica
obcinskega ljudskega odbora, ki mu je bilo potrebno ponuditi zemljo v odkup pred
odtujitvijo (Zakon o spremembah Zakona o agrarni ..., 1956, 1965).

pod agrarno reformo) lahko prihajalo tudi do prenosa nepremi¢nin med zasebniki, pod
posebnim dovoljenjem pristojnega okrajnega ali mestnega izvrSilnega odbora. V letu 1954

.....

cevw ¢

prometa zemljiS¢ in stavb med zasebniki, s tem, da se presezek kmetijskega zemljis¢a nad
maksimumom prenese v kmetijski zemljiski sklad splosnega ljudskega premozenja.

.....

federalni Temeljni zakon o izkori§¢anju kmetijskega zemljis¢a (1959), ki je dolocil, da je
kmetijsko zemljis¢e v drzavljanski lastnini (zemljiS€e v zasebni lasti) v prostem prometu in
se lahko daje v zakup, pri tem so imele pri nakupu oziroma zakupu prednostno pravico
kmetijske organizacije.

Kot predhodnika dolo¢bam v ZKZ lahko Stejemo dolo¢be v precis€enem besedilu
Temeljnega zakona o izkori§¢anju kmetijskega zemljis¢a (1965), ki Ze vsebuje dolocbe o
prodajah zasebnih kmetijskih zemljiSs¢ oziroma posebno poglavje o zakupu in prodaji
zasebnih kmetijskih zemljis¢. Kmetijska zemljis¢a, na katerih je bila lastninska pravica
(zasebna lastnina), so se lahko poleg oddaje v zakup, tudi prodajala kmetijskim
organizacijam, individualnim kmetijskim proizvajalcem (kmetom) in drugim ob¢anom, pri
tem pa posest ni smela presegati dolocenega zemljiskega maksimuma za posameznega
kmeta ali drugega obcana. V letu 1965 se prvi¢ pojavi postopkovna zahteva, da mora
zasebnik ponudbo za zakup ali prodajo kmetijskega zemljisCa nabiti na razglasni deski
pristojnega organa, prednostno oziroma predkupno pravico pa imajo kmetijske
organizacije. Zasebnik je lahko kupil kmetijsko zemljisce Sele, ¢e tega zemljisca v
prepisanem roku ni hotela kupiti nobena kmetijska organizacija. Brez potrdila pristojnega
organa obCinske skupséine, da je prodaja potekala po predpisanem postopku, ni bilo
mogoce v zemljiSko knjigo vpisati lastninske pravice zasebnika na prodanem kmetijskem
zemljiScu.

S Temeljnim zakonom o izkori$¢anju kmetijskega zemljisc¢a (1965) je bila podana osnova

.....

.....

lastnini teh omejitev ni bilo. Vse te omejitve so zasledovale cilje takratne kmetijske
politike, da se poveCuje obseg kmetijskih zemljis¢ v druZbeni lastnini in omogoca
kmetijsko proizvodnjo v velikih takratnih druzbenih kmetijskih organizacijah. Omejitve na
zasebni kmecki posesti niso spodbujale prometa, niti zaokrozevanja ali izboljSevanja
posestne in parcelne strukture.
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ve¢ zveznih in republiskih predpisov, ki so do njegove uveljavitve urejali varstvo, promet,
zakup in druga vprasanja s podroc¢ja kmetijskih zemljiS¢. Kot navaja Avsec (1988) je bila s
tem zakonom uvedena relativno celovita sistemska pravna ureditev kmetijsko-zemljiskih

ey v

kmetijskih gospodarstev (kmetij) (1973; v nadaljnjem besedilu ZDKZ-1973).

Pred sprejetjem obeh omenjenih zakonov so analize stanja v kmetijstvu pokazale, da so se
spremembe. Kocjan (1973) ugotavlja, da je skupaj s procesom deagrarizacije potekal tudi
proces drobitve kmetij, veCanje Stevila delavsko-kmeckih gospodarstev, staranje in
upadanje delovne sposobnosti kmetovalcev ter zato zmanjSevanje obdelovalnih kmetijskih
povrsin, zmanjSevanje celotnih kmetijskih povrSin in prehajanje kmetijskih zemljis¢ v last
tistih, ki jih ne obdelujejo z osebnim delom. Na drugi strani pa se je krepil druzbeni sektor
kmetijstva, ki je nastal po agrarni reformi iz zemljis¢ bivsih veleposestnikov in po letu
1953 iz presezka kmecke posesti nad 10 hektarov obdelovalnih zemljis¢. Ta sektor je po
letu 1960 pridobival vlogo pomembnega trznega proizvajalca in organizatorja kmetijske
proizvodnje (Marenk, 1974).

Marenk (1974) nadalje navaja, da cilji kmetijske zemljiske politike v letu 1973, ki so bili
vpeti v pogoje socialisti¢cne samoupravne druzbene ureditve, ne morejo biti zgolj sanacija
agrarno-posestne strukture in povecanje proizvodnje, ampak je potrebno upostevati obstoj
zasebne zemljiSke lastnine in postopnega organiziranega vklju¢evanja zasebnih kmetov v
moderne druzbene proizvodne in ekonomske odnose. Ob tem pa nujno zmanjsati interes do
zemljisSke lastnine tistim, ki se s kmetijstvom poklicno ne ukvarjajo in prepreciti na ta
naCin socialno diferenciacijo. Vse navedeno je bilo temeljno vodilo pri normativni

.....

.....

ZKZ je bil od leta 1973 do leta 1991 veckrat noveliran in dopolnjen, po dopolnitvah pa so
bila izdana precis¢ena besedila zakona, po katerih smo prikazali glavne zaostritve pri
omejitvah prometa v preglednici 5.
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ZKZ od leta 1973 do leta 1991
Table 5 : Restrictions in transactions with agricultural lands and their changes by the provisions of the old
Agricultural Land Act (ALA) from 1973 to 1991

ZKZ oz.

Omejitve in njihove spremembe
novela

ZKZ-1973 Dolo¢itev statusa kmeta (pogoji): obdelovanje kmetijskih zemljis¢ in iz tega ustvarjanje
pomembnega dohodka (zelo ohlapna merila).

Darilne pogodbe: omejitev samo zemljiski maksimum
Menjave: agrarna operacija zaradi racionalnej$e rabe, izda se potrdilo.

Prodaja: objava ponudbe na oglasni deski za 15 dni, upo$tevanje prednostnih upravi¢encev
(med njimi tudi kmetje), obvezna izdaja potrdila pristojnega urada ali upravnega organa za
vpis v zemljisko knjigo.

Prodaja kmet. zemlji§¢a v druzbeni lasti: mnenje kmetijske zemljiske skupnosti in obvezna
predlozitev pogodbe obCinskemu javnemu pravobranilcu, ki lahko izpodbija ceno.

ZKZ-1979 Dolo¢itev  statusa kmeta (pogoji): obdelovanje kmetijskih zemljis¢, ustrezna
(pre€is¢eno  usposobljenost in iz tega ustvarjanje pomembnega dohodka kot glavno ali dopolnilno
besedilo) dejavnost (ohlapna merila).

Posebno: nekmetje, drustva in civilno pravne osebe ne morejo pridobivati zemljis¢ na 1.
obmocju kmetijskih zemljisc.

Darilne pogodbe: nekmetom je podaritev mozna samo, ¢e so 0zji sorodniki, pri zas¢itenih
kmetijah samo tisto, kar se sme nakloniti kot volilo, obvezna pridobitev potrdila upravnega
organa.

Menjave: agrarna operacija zaradi racionalnejSe rabe, ¢e vrednost enega zemljis¢a ne
presega 50% vrednosti drugega, izda se potrdilo.

Prodaja: objava ponudbe na oglasni deski za 15 dni, upo$tevanje prednostnih upravic¢encev
(spremenjen vrstni red), obvezna izdaja potrdila pristojnega urada ali upravnega organa.
Moznost preveritve prodajne cene na zahtevo prednostnega upraviéenca in nato umik
ponudbe ali obveznost prodaje po ugotovljeni trzni ceni upravi¢encu.

Prodaja kmetijskega zemljis¢a v druzbeni lasti: mnenje kmetijske zemljiske skupnosti in
obvezna predlozitev pogodbe ob¢inskemu javnemu pravobranilcu, ki lahko izpodbija ceno.

ZKZ-1986 Dolo¢itev statusa kmeta (pogoji): obdelovanje kmetijskih zemljis¢, ustrezna
(pre€is¢eno  usposobljenost in mu kmetijstvo pomeni glavno ali dopolnilno dejavnost, ki daje vsaj 2/3
besedilo) povprecnega osebnega dohodka na zaposlenega v obCini ali pa vlaganja v tej visini

(ohlapna merila).

Posebno: nekmetje, drustva in civilno pravne osebe s pravnimi posli ne morejo pridobivati
zemlji$¢ na 1. obmod&ju kmetijskih zemljis¢, lahko jih samo z dedovanjem.

Darilne pogodbe: nekmetom je podaritev mozna samo, e so 0Zji sorodniki, pri zas¢itenih
kmetijah samo tisto, kar se sme nakloniti z oporoko, obvezna pridobitev potrdila
upravnega organa.

Menjave: agrarna operacija zaradi racionalnejSe rabe, ¢e vrednost enega zemljis¢a ne
presega 50% vrednosti drugega, izda se potrdilo.

Prodaja: objava ponudbe na oglasni deski za 15 dni, upo$tevanje prednostnih upravic¢encev
(spremenjen vrstni red), obvezna izdaja potrdila pristojnega urada ali upravnega organa.
Moznost preveritve prodajne cene na zahtevo prednostnega upravienca in hato umik
ponudbe ali obveznost prodaje po ugotovljeni trzni ceni upravicencu.

Prodaja ali nakup kmet. zemlji§¢a v druzbeni lasti: mnenje kmetijske zemljiske skupnosti
in obvezna predlozitev pogodbe o prodaji ali nakupu ob¢inskemu javnemu pravobranilcu,
ki lahko izpodbija ceno.

Prepoved delitve zas¢itenih kmetij s pravnimi posli, razen pri nastajanju, povecevanju
druge kmetije ali nastajanju kompleksov druzbenih zemljisc.
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lastninske pravice oziroma pravice uporabe s pravnimi posli med zivimi, v letu 1979 je bil
dodan Se prenos kmetijskega zemljisca iz ene druzbene pravne osebe v drugo druzbeno
besedilu ZKZ-1986) je bila dodana Se dolocba, da je promet tudi pridobitev oziroma
odtujitev kmetijskega zemljis€a iz druzbene lastnine ter prenos pravice uporabe na
zemljiScu v druzbeni lastnini. Dolo¢be ZKZ, ki je bil veljaven vse do novega ZKZ v letu
1996, so veljale samo za kupoprodajne, darilne in menjalne pogodbe.

.....

- zemljiSki maksimum,

omejitve glede statusa samega lastnika oziroma odtujitelja in pridobitelja zemljisca,
omejitve pri prodaji in nakupu ter predkupna pravica,

omejitve pri sklepanju darilnih pogodb,

omejitve pri sklepanju menjalnih pogodb.

NajsirSe omejitve so bile dolo¢ene pri prodajah kmetijskih zemljis€. Obvezna je bila
objava prodajne ponudbe na oglasni deski pristojnega upravnega organa za 15 dni, o kateri
je bila pisno obvesc¢ena tudi kmetijska zemljiska skupnost. Rok za uveljavitev prednostne
pravice do nakupa je bil 30 dni od dneva, ko je ponudbo prejela kmetijska zemljiska
skupnost. Predkupno pravico poimenovano prednostna pravica je imel do leta 1991 kot
prvi praviloma najprej zakupnik nato pa mejas, z razliénimi spremembami in variantami
kmeta ali kmetijske organizacije, med prednostnimi upravicenci je bila do leta 1989 tudi
kmetijska zemljiska skupnost. V letu 1979 je bil uveden institut preveritve prodajne cene, v
kolikor je bistveno odstopala od trzne cene. Nikjer pa ni bilo navedbe, kaj je predstavljalo
trzno ceno. Sele po uvedbi Enotne metodologije za ugotavljanje vrednosti kmetijskih

coev v

zaostrila vse vrste prometa, posebno Se dolo¢be 0 menjavi in podaritvi kmetijskih zemljis¢,
ki so bile prvotno Sibke. Za nekmete je bila uvedena prepoved pridobivanja kmetijskih
zemljis¢ na 1. obmocju, torej najkvalitetnejSih zemljis¢. Ta prepoved je bila v letu 1986
omiljena tako, da se je nanasala samo Se na pravne posle, ne pa na dedovanja. Podaritve
kmetijskih zemljiS¢ so bile moZne samo oZjim sorodnikom, pri zaSCitenih kmetijah pa
samo tisto, kar se je lahko naklonilo kot volilo. ZKZ-1986 je uvedel prepoved delitve
zaS¢itenth kmetij, razen v primeru povecevanja, zaokroZevanja ali nastajanja drugih kmetij
ali pa nastajanja kompleksov druzbenih zemljis¢.

2.4.3 Uc¢inki javnopravnih omejitev na stanje kmetijskih zemljis¢ do leta 1991

U¢inek javnopravnih omejitev v povojnem obdobju v Sloveniji do leta 1991 je prikazan s

.....
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dosegla cilj predvsem v oblikovanju druzbene lastnine in velikih druzbenih posestev,
kmetije pa v povprec¢ju zmanjsala in razdrobila.

Preglednica 6: Povrsine (v 1000 ha) in strukturni delezi zemljiskih kategorij na obmod&ju Slovenije od leta
1939 do leta 1991 (SURS, 2015)

Table 6: Areas (in 1000 ha) and structural ratios of land use in Slovenia from 1939 to 1991 (SURS, 2015)

Zemljiske

kategorije 1939 1949 1964 1973 1991
(v 1000 ha) ha % ha % ha % ha % ha %
Kmet.zemljis¢a 1.063 52,6 1.012,5 50,1 910 44,9 913 45,1 ‘ 866 42,8
obdelovalna 647 32,0 600 29,7 636 31,4 649 32,0 651 32,2
neobdelovalna 416 20,6 413 20,4 274 13,5 264 13,0 215 10,6
Gozd 830 41,0 8675 42,9 987 48,7 989 48,8| 1.016 50,2
Nerodovitno 129,5 6,4 141 7,0 128 6,3 123 6,1 143 7,0
Skupaj 20225 1000 2.021 1000 2.025 100,0 2.025 100,0| 2.025 100,0

Vse povrsine po sektorjih 1949 1964 1973 1991
(v 1000 ha): ha % ha % ha % ha %
druzbeni sektor 449 22,2 591 29,2 601 29,7 629 31,1
kmet.zemljisca 118 58 103 51 129 6,4 145 7,2
gozd 258 12,8 394 19,5 380 18,8 373 18,4
nerodovitno 73 3,6 94 4,6 92 4,5 111 55
zasebni sektor 1.572 77,8 1434 70,8 1424 70,3| 1.396 68,9
kmet.zemljisca 894 44,2 807 39,9 784 38,7 721 35,6
gozd 609 30,1 593 29,3 608 30,0 643 31,8
nerodovitno 68 34 34 1,7 32 1,6 32 1,6
Skupaj 2,021 100,0 2.025 1000 2.025 100,0| 2.025 100,0
Kmetijska zemljisca po sektorjih: ha % ha % ha % ha %
druzbeni sektor 118 11,7 103 11,3 129 14,1 145 16,7
zasebni sektor 894 88,3 807 88,7 784 85,9 721 83,3
Skupaj kmetijska zemljisca 1.012 100,0 910 100,0 913 100,0 866  100,0

Kot je razvidno iz preglednice 6, se je v povojnem obdobju zmanjSevala povrSina
kmetijskih zemljis¢. V skladu s povojno zakonodajo s podrocja nacionalizacije in omejitev
zaradi zemljiSkega maksimuma, so se povrSine zasebnih zemljis¢ po letu 1949 do leta 1991
zmanjSale za 8,9 % (z 1.572.000 ha na 1.396.000 ha) in za toliko povecale povrSine
druzbenega sektorja. Vendar je imel zasebni sektor Se vedno petkrat vecjo povrSino
kmetijskih zemljis¢ kot druzbeni, ki je v letu 1991 upravljal s 145.000 ha kmetijskih

cev v

razlastitvami, arondacijami, razlicnimi vrstami odkupov in zemljiskim maksimum, preslo v
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druZzbeno lastnino 629.000 ha zemljis¢, kar je predstavljalo kar 31,1 % vseh povrSin v
Sloveniji.

V preglednici 7 pa je predstavljeno posestno stanje kmetij, ki so po Stevilu v povojnem
obdobju narascale do leta 1960 in dosegle maksimum pri 195.000, predvsem na racun
velikega Stevila meSanih kmetij. Nato je Stevilo nekoliko nihalo do leta 1981 in po tem letu
zacelo strmo upadati.

Preglednica 7: Stevilo kmetij, povpre¢na velikost kmetije v ha in delez kmetij po posestnih skupinah v
Sloveniji od leta 1953 do leta 1991 (Natek, 1987:53; Popis prebivalstva, 1994)

Table 7: Number of farms, average farm size in ha, and ratio of farms by the property groups in Slovenia
from 1953 to 1991 (Natek, 1987:53; Popis prebivalstva, 1994)

1953 1960 1969 1981 1991
St. kmetij 143.273 194.855 180.228 188.381 156.549
Povp. zemlji§¢ v ha/kmetijo 7,68 6,70 6,31 5,61 5,88
Posestna skupina vseh
zemlji§¢ v ha % kmetij
Do 1 ha 8,9 20,9 21,0 31,1 28,4
1,01 do 5,0 39,3 37,7 38,8 34,6 36,0
5,01 do 10,0 24,2 20,1 20,1 17,6 18,0
10,01 do 20,0 19,4 15,0 14,3 11,9 12,5
20,01 ha in veé 8,2 6,4 5,7 4,8 51
Skupaj 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Predvsem zaradi zemljiSkega maksimuma in ostalih omejitev pri prometu, so se kmetije
drobile in zmanjSevale in dosegle nekako najmanjSo velikost v zac¢etku osemdesetih letih
prejSnjega stoletja na 5,61 ha skupnih zemljiS¢ v povprecju na kmetijo. Vse do leta 1981 so
se delezi kmetij v posestnih razredih nad 5 ha skupnih povrSin zmanjsevali, v letu 1991 pa
je v teh posestnih razredih zaznati rahel porast. Vse do leta 1981 je narascal delez malih
kmetij, ki so obsegale do 1 ha skupnih zemljis¢. Kmetije so se pricele pocasi povecevati
Sele po letu 1981, kar je sledilo zmanjSevanju Stevila kmetij.

2.5 JAVNOPRAVNE OMEJITVE PO NOVEM ZAKONU O KMETIJSKIH
ZEMLIJISCIH

Pred analizo sedanjih javnopravnih omejitev moramo pojasniti, da poznamo v Sloveniji

.....

omenjali do sedaj, je bil sprejet v letu 1973 in je z dopolnitvami in novelami (dve od njih
sta bili v obliki prec¢iS¢enih besedil v letu 1979 in 1986) veljal vse do leta 1996, ko je bil

.....

kot sedanji ZKZ z vsemi novelami vsebujeta posebno poglavje »Promet s kmetijskimi
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samostojen del prometa s kmetijskimi zemlji$¢i je obravnavan v posebnem poglavju samo
zakup kmetijskih zemljis¢, ki ga v tej nalogi ne bomo obravnavali, saj gre za preobsirno
temo, ki bi zahtevala samostojno obravnavo. V zvezi s prometom je bila zadnja

.....

VoW v

kot uradno precisceno besedilo 2 (2011; v nadaljnjem besedilu ZKZ-2011). V nadaljnji
obravnavi se bo navedba sedanjih dolo¢b ZKZ vedno nanaSala na ZKZ-2011. Zadnja

.....

.....

ooooo

.....

1. z odlo¢bo Ustavnega sodis¢a $t. U-1-122/91 (objavljeno 28. septembra 1992) o
razveljavitvi vseh dolo¢b o zemljiSkem maksimumu v starem ZKZ,

2. z odlo¢bo Ustavnega sodisca §t. U-1-184/94-9 (objavljeno 15. septembra 1995) o
razveljavitvi celotnega starega ZKZ-1973/1986, zaradi neustavnega pojmovanja
lastnine, nato je bil sprejet nov ZKZ-1996 in

3. z odlo¢bo Ustavnega sodisca $t. U-1-266/98-72 (objavljeno 28. februarja 2002) o
razveljavitvi 111. poglavja novega ZKZ-1996 z odlozenim rokom enega leta.

Prvo odlocbo, s katero je bil odpravljen zemljiski maksimum kot najstrozja in moteca

.....

maksimumu.

2.5.1.1 Razveljavitev starega ZKZ v celoti

Ceprav nova Ustava iz leta 1991 ni ve¢ poznala druzbene lastnine, ampak le lastninsko
pravico kot ustavno zagotovljeno pravico, je bil stari ZKZ, z razveljavljenimi ¢leni o
zemljiSkem maksimumu, v uporabi Se pet let, to je vse do leta 1996, saj je Sele Ustavno
sodisce v letu 1995 z odlocbo razveljavilo stari ZKZ z odloznim pogojem enega leta. Pri
tem je Ustavno sodisce v letu 1995 ugotovilo, da je stari ZKZ predvideval nastajanje
druzbene lastnine in je med drugim promet, zakup in prostorsko-ureditvene operacije urejal
na nacin, ki je bil nesorazmerno strozji od ukrepov, ki so bili potrebni za varovanje
kmetijskih zemljiS¢ po drugem odstavku 71. ¢lena nove Ustave in tudi za varovanje
socialnega poloZaja oseb, ki jih je stari ZKZ $tel za kmeta. Med poglavitnimi razlogi za to,
da je Ustavno sodis¢e v letu 1995 v celoti razveljavilo takrat veljaven stari ZKZ, je bila
tudi omejitvena dolocba, po kateri nekmetje, drustva in civilno-pravne osebe niso mogle
pridobivati kmetijskih zemljis¢ s pravnimi posli na prvem obmocju kmetijskih zeml;jis¢
(Odlo¢ba Ustavnega sodis¢a ..., 1995b).
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Zaradi nenadomestljivosti zemljiS¢ kot naravnih virov, zaradi celovite in racionalne izrabe
prostora, zaradi varstva okolja in pokrajine, zaradi demografskih in socialnih gibanj in
zaradi razvoja kmetijstva, naj ne bi smel vsakdo po svoji volji in interesu uporabljati in
svobodno odtujevati ter deliti kmetijskih zemljis¢€. Ustavno sodiS¢e se ni ukvarjalo z

.....

.....

2.5.1.2 Neustavnost zakonskih dolo¢b v poglavju o prometu iz ZKZ-1996

V letu 1996 je bil v Sloveniji sprejet nov ZKZ-1996, ki naj bi bil pricakovano sodoben in
skladen z novimi ustavnimi dolo¢bami, vendar je bil novi ZKZ na podro¢ju prometa s

.....

starim ZKZ in novim ZKZ v letu 1996

Table 8: Comparison of provisions in transactions with agricultural lands among the nullified old ALA and

new ALA in 1996

Dolocbe starega ZKZ do leta 1996:

Doloc¢be novega ZKZ-1996:

1. veljal je le za prenos lastninske pravice med Zivimi;

2. nekmetom je bilo onemogocéeno pridobivati tista
kmetijska zemljisc¢a, ki so kot najboljsa in za kmetijsko
proizvodnjo najbolj primerna uZivala posebno varstvo
(1. obmocje);

3. darovanje kmetijskega zemljisca ali gozda nekmetu
(¢e daruje kmet) je bilo mozno le znotraj rodbine, v
primeru za$¢itenih kmetij le manj pomembno kmetijsko
zemljiscée;

4. ponudbo za prodajo je bilo potrebno objaviti javno,
pri nakupu obstoj prednostnih upravicencev;

5. kateri koli kandidat s predkupno pravico je lahko
zahteval ugotovitev trzne vrednosti kmetijskega
zemljis¢a po upravni poti;

6. za overitev pogodbe je bilo potrebno potrdilo
upravnega organa.

1. veljal je za prenos lastninske pravice med zivimi in
za primer smrti;

2. za vse pravne posle je bilo potrebno pridobiti
odobritev upravne enote (upravna odlocba),
predhodno je morala k odobritvi podati mnenje
obcCina;

3. pravni posli, kjer bi prislo do delitve zas¢itenih
kmetij, so bili glede samih zemlji§¢ in pogodbenih
strank izredno omejeni; omejitve samo za podaritve
niso bile posebej navedene;

4. ponudbo za prodajo je bilo potrebno objaviti javno,
pri nakupu obstoj prednostnih upravic¢encev;

5. preveritev primerne prodajne cene zemljisca je
lahko zahtevala upravna enota ali vsak kupec (ne
samo predkupni upravicenec);

6. stevilni taksativno nasteti razlogi, na podlagi katerih
upravna enota ni izdala odobritve za vse vrste pravnih
poslov, Se posebni razlogi za ne izdajo odobritve pri
prodajah;

7. upravna enota je lahko po 30 dneh od prejema vioge
odobritev tudi mol¢e zavrnila.

Ob tem je treba posebej izpostaviti doloc¢be iz 19. ¢lena novega ZKZ-1996, za katere je
Ustavno sodis¢e v odlo¢bi §t. U-1-266/98-72 v letu 2002 ocenilo, da so v vecini primerov
nedopustne, saj presegajo nacelo nujnosti, primernosti in sorazmernosti posega V
razpolaganje z lastnino kmetijskih zemljiS¢, gozdov in kmetij (Odlo¢ba Ustavnega
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sodisca..., 2002). ZKZ-1996 je namrec izredno strogo doloc€il pogoje, na podlagi katerih se
odobritev vseh vrst pravnih poslov ne izda, in sicer:

- Ce pridobitelj zemljiS¢ ni usposobljen za kmetovanje in je ocitno, da zemljiS¢ ne bi
uporabljal za kmetijsko rabo oziroma jih bo uporabljal v nasprotju z njihovo
namensko rabo ali da zemljiS¢ ne potrebuje za opravljanje kmetijske proizvodnje,

- ¢e bi lahko prislo do negospodarne razdrobitve zemljiSke posesti ali ¢e bi se s
pridobivanjem zemljiS¢ vecala veleposest preko 200 ha primerljive kmetijske povrSine
oziroma skupno preko 600 ha (razen v primeru lastnine RS ali ob¢ine) ali ¢e bi se
pridobivala zemljis¢a z namenom preprodaje,

- Ce bi bilo ogroZzeni obrambni interesi drzave.

Posebej se za nakup kmetijskih zemljis¢ po ZKZ-1996 odobritev ni izdala:

- Ce ni potekal po postopku predpisanem z ZKZ,

- Ce bi se drobile zaS¢itene kmetije, razen posebej navedenih izjem,

- C¢e ne bi bil upostevan vrstni red prednostnih upravicencev, pri cemer prodaja ni bila
mozna, ¢e nih¢e ni bil prednostni upravicenec in hkrati ni zadostil predpisani
usposobljenosti za obdelavo in namenu rabe zemljiS¢,

- Ce bi prodajna cena pomembno odstopala od vrednosti primerljivih zemljis¢, pa kupec
ni zahteval preveritve cene in tudi upravna enota ni izvedla postopka za ugotovitev
primerne cene.

Odobritev po ZKZ-1996 ni bila potrebna v primeru pridobitev zemljis¢:

- med zakoncema oziroma njima izena¢enima partnerjema ter lastnikom in njegovim

dediCem,

- v okviru kmetijskih prostorsko-ureditvenih operacij,

- zaradi gradnje infrastrukturnih objektov in naprav.
V teh primerih je upravna enota izdala potrdilo k pravemu poslu, v vseh ostalih primerih pa
upravno odloc¢bo. V kolikor odlo¢ba ali potrdilo ni bilo izdano v roku 30 dni po prejemu
popolne vloge, se je Stelo, da odobritev in potrdilo ni dano. Upravna enota je torej lahko
molce zavrnila odobritev in pravni posel je nato propadel.

Ustavno sodiSce je posebej poudarilo, da tak$ne omejitve in pogojevanja presegajo tako
nujnost, primernost in sorazmernost posegov, posebej pa ureditev, ko morata prodajalec in
kupec skleniti pravni posel, nato pa v negotovosti pri¢akovati njegovo morebitno nicnost,
pri cemer ob vsej nedorecenosti in vsebinski razlicnosti moznih razlogov za propad posla,
zadosca ze molk upravnega organa in velja vse to za nakup prav vsake, Se tako majhne in
nepomembne parcele, in tudi za prav vse ostale prave posle (tudi za pogodbe o dosmrtnem
prepletena celota obcutljivih in obseznih postopkovnih in materialnih dolocb, zato je
Ustavno sodis¢e zakonodajalcu nalozilo, da celotno poglavje 0 prometu na novo pravno
uredi (Odloc¢ba Ustavnega sodisc¢a ..., 2002).
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Razveljavitev poglavja o prometu v ZKZ-1996 s strani Ustavnega sodis¢a je zacela
ucinkovati v enem letu po uveljavitvi odlocbe z dne 28. marca 2002, torej na dan 29.
marca 2003. Do tega dne pa zakonodajalec $e ni sprejel novele ZKZ in poglavje o prometu

.....

.....

2003). Pravna praznina, ki je trajala 19 dni, je bila deloma naértovana in predvidena prav
zaradi pravnih poslov, ki jih od uveljavitve ZKZ-1996 v letu 1996 do 28. marca 2003 ni
bilo mogoce realizirati, saj jih upravne enote niso odobrile ali so njihovo odobritev zavrnile
ali pa sploh niso ni¢ naredile (molk organa). Tako hudo omejitve so povzrocile Stevilne
pritoZzbe na Upravno sodis¢e. Dernovsek (2003) navaja, da so bili v ¢asu 19 dnevne pravne
praznine veljavno sklenjeni vsi tisti pravni posli, za katere so lahko pogodbene stranke
verodostojno dokazale, da so bili sklenjeni to¢no v tem ¢asu. Tak dokaz je bilo lahko:

- potrdilo davénega urada o datumu prejema pogodbe skupaj z davéno napovedjo ali

- notarski zapis o sklenjenem pravnem poslu in notarsko potrdilo o overitvi podpisa

odtujitelja na pogodbi oziroma na zemljiskoknjiznem dovolilu.

Tako vpisi v notarske vpisnike v notarskih knjigah in vpisi v vpisnike o davénih napovedih
se vpisujejo v Casovnem zaporedju, zato ni bila mogoc€a overitev ali potrditev za nazaj
(Dernovsek, 2003). Podatkov o Stevilu in vrsti poslov, ki so bili sklenjeni v Casu pravne
praznine, v virih ni najti.

Nase preverjanje na Davénem uradu v Celju je bilo uspesno v toliko, da so nam za teh 19
dni razkrili podatke o napovedih za odmero davka na promet nepremicnin, ki so jih prejeli
od 29. marca 2003 do 16. aprila 2003 in sicer so jih popisali po vrsti rabe zemlji§¢
(Razkritje podatkov ..., 2007). Podatki niso vsebovali namenske rabe zemljiS¢ in med
njimi so lahko bila tudi samostojna stavbna zemljis¢a, na katere omejitve po ZKZ

praviloma niso vplivale.

Preglednica 9: Pravni posli, ki so bili prijavljeni za odmero davka na promet z nepremi¢ninami na Davénem
uradu Celje v ¢asu od 28.3.2003 do vkljuéno 16.4.2003 (Razkritje podatkov ..., 2007)

Table 9: Legal transactions declared for tax assessment of real-estate transactions in Celje Tax Office in the
period from 28/3/2003 up to including 16/4/2003 (Razkritje podatkov ..., 2007)

Vrsta rabe Povriinavha  St. poslov s posamezno vrsto rabe
neplodrno,sadouniak vinogrady 26,2803 o1
Gozd 11,8945 23
Pot 0,0171 1
Stavba (hisa, klet, gospodarsko poslopje, dvorisce) 0,2548 9
Skupaj 38,4467 71*

* v posameznem poslu (pogodbi) so lahko bila zemljis¢a z razli¢no vrsto rabe, zato je skupaj pravnih poslov
manj, kot pa bi bila vsota poslov po posameznih vrstah rabe

44



Mag. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, 2016

Kot je razvidno iz preglednice 9, je bilo v tem ¢asu na Dav¢ni upravi v Celju prijavljenih
povrsini 38,44 ha. Pri tem so bila kmetijska zemljis¢a (opredeljena po vrsti rabe) zajeta v
61 pravnih poslih, gozdovi pa v 23 pravnih poslih, so se pa v istem poslu pojavljale
razlicne vrste rabe. Med vsemi temi posli so bili tudi taki, ki so izkoristili pravno praznino
in bili izpeljani brez odobritve pravnega posla.

.....

omogocila, da so se izvedli tudi posli, ki so bili v nasprotju s kmetijsko zemljisko politiko
in da je pri tem nastala Skoda. Lahko samo ocenjujemo, da kratkoro¢na sprostitev prometa,
omogocila, da so bili izvedeni nekateri posli, ki jih med letoma 1996 in 2003 zaradi
prestrogih omejitev pri prometu sploh ni bilo mogoce izvesti ali pa je celo prislo do
zavrnitve odobritve molce.

2.5.2 Splosne dolo¢be o odobritvi pravnih poslov po letu 2003

Po razveljavitvi poglavja o prometu in pravni praznini so s 17. aprilom 2003 pricele v ZKZ

.....

.....

.....

zakonih.

Uveljavljena je sploSna doloc¢ba, da mora pridobitelj zemljis¢a, ki sklene kateri koli pravni
posel z lastnikom, podati vlogo za odobritev pravnega posla. Pravni posel se lahko odobri:
- z izdajo upravne odlocbe o odobritvi pravnega posla. Upravna odloc¢ba je individualni
oblastni pravni akt, s katerim je odloceno o pravici ali pravni koristi stranke, zato
vsebuje pravni pouk in tako moZnost pritozbe in uveljavljanja pravnih sredstev.
Zakonitost odlo¢b o odobritvi pravnih poslov po vrsti presojajo: Ministrstvo za
kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, in Upravno sodisc¢e, obstaja moznost revizije na
Vrhovnem sodiS¢u in izjemoma presoja ustavnosti posameznih dolo¢b ZKZ na
Ustavnem sodis¢u. Odloc¢be sodis¢ bomo v nadaljevanju omenjali med sodno prakso;
- ali z izdajo potrdila, samo v posebnih primerih, kar poteka hitreje in enostavneje.

Za naslednje nacine pridobitev kmetijskih zemljiS¢, gozdov in kmetij odobritev pravnega
posla po ZKZ ni potrebna in v teh primerih upravna enota izda potrdilo:
- v okviru kmetijskih  prostorsko-ureditvenih operacij (menjave, arondacije,
komasacije),
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- pri pravnih poslih med lastnikom in njegovim zakonitim dedicem ter med zakoncema
ali zunajzakonskima partnerjema, razen ¢e gre za promet z zas¢iteno kmetijo,
- v poslih sklenjenih med dvema solastnikoma, ki sta edina solastnika,
- pri pogodbah 0 dosmrtnem prezivljanju,
- pri darilnih pogodbah za primer smrti in izro€ilnih pogodbah, z izjemo ce gre za
promet z zas¢iteno kmetijo,
- v primerih, ¢e na kmetijskem zemljiS¢u ali gozdu stoji objekt, ki ima vsa potrebna
dovoljenja (gradbeno dovoljenje in skladnost s prostorskimi akti).
Navedene dolocbe so bistveno milejse od predhodnih v ZKZ-1996, z izjemo dolocb, ki se
navezujejo na prepoved delitve zaSc¢itenih kmetij, ki jih bomo analizirali v posebnem
poglavju.

Dolocbe o tem, kdaj se odobritev zavrne z odlocbo v upravnem postopku, so od leta 2003
dalje v primerjavi z dolo¢bami ZKZ-1996 bistveno omiljene. Pravni posel se ne odobri
samo v naslednjih stirih primerih:
- ¢e v poslu niso izpolnjeni pogoji, ki smo jih predhodno navedli, in se torej ne more
izdati potrdilo, zato se ne izdaja potrdila zavrne z odlocbo v upravnem postopku,
- Ce promet ne poteka po postopku in nacinu, ki ga predpisuje ZKZ,
- ¢e ni upostevan vrstni red predkupnih upravicencev, ki ga doloc¢a ZKZ,
- Ce bi prisSlo pri prometu do fizicne delitve parcel zemljis¢a, ki je bilo urejeno s
komasacijo.

.....

gozdovi, lahko notar overi pogodbo ali zemljiskoknjizno dovolilo samo v primeru, da ji je
prilozena odlo¢ba o odobritvi pravnega posla ali potrdilo, da odobritev ni potrebna (Zakon
o kmetijskih ..., 2011).

S staliS¢a posebnega omejevanja lastnikov kmetijskih zemljis¢, gozdov in kmetij sta
trenutno veljavni dve javnopravni omejitvi pri prometu, in sicer:

- stroge omejitve z dolo¢enimi izjemami pri prometu zas¢itenih kmetij in

- od leta 2011 dalje omejitve pri sklepanju darilnih pogodb.
Obe omejitvi bomo podrobno opisali v naslednjih poglavijih.

2.5.3 Status kmeta in kmet kot fizi¢na oseba

cev v
.....

.....

od leta 1973 pomenil prednost, hkrati je imel ta status $irSi, skoraj poklicni znac¢aj. Bistvo
statusa kmeta v socializmu je bilo, da se oseba, ki kmetijska zemljis¢a obdeluje, lo¢i od
osebe, ki teh zemljis¢ ne obdeluje. Na tej podlagi so bile kmetu tudi podeljene pravice, ki
nekmetu niso. Kmetu je bil priznan veéji maksimum zemlji$¢, torej je lahko pridobival

46



Mag. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, 2016

veCji obseg zemljis€, imel je mocnejSo predkupno pravico, lahko je dobil posebno
nadomestilo za odvzeto zemljis¢e nad maksimumom.

Status kmeta je prav tako lahko pridobil vsak, ki je obdeloval kmetijsko zemljis¢e in od
tega redno ustvarjal pomemben dohodek, lahko je bil hkrati tudi zaposlen ali obrtnik in ni
nujno, da je bil lastnik kmetijskih zemljis¢, lahko je bil tudi samo zakupnik. Status kmeta
je bil priznan zelo Sirokemu krogu oseb, tudi druZinskim c¢lanom lastnika kmetijskega
zemljisca, kar je bilo pomembno za tako imenovana mesana kmecka gospodarstva, ki so
bila v letu 1973 Stevilénejsa v primerjavi s Cistimi kmeckimi gospodarstvi (Avsec, 1988).

S kasnejSimi spremembami ZKZ je bilo potrebno za pridobitev statusa kmeta poleg
obdelovanja kmetijskega zemljis¢a biti Se ustrezno usposobljen in pridobivati doloc¢en
dohodek iz kmetijske dejavnosti. Ta status so lahko pridobili tudi druzinski ¢lani na
kmetiji. Z novelo ZKZ-1986 je bil dohodkovni kriterij dolo¢en na 2/3 povprecnega
osebnega dohodka zaposlenih v ob¢ini. Hkrati je bila precizirana ustrezna usposobljenost,
ki se dokazuje z najmanj dvoletnim strokovnopoklicnim izobraZevanjem. Pri obCanih v
starosti nad 25 let je bilo dovolj ze predhodno opravljanje kmetijske dejavnosti kot
glavnega ali dopolnilnega poklica v trajanju najmanj 5 let ali pa uspeSno opravljen
preizkus znanja.

Novi ZKZ od leta 1996 dalje ne pozna ve¢ izraza status kmeta, ampak samo izraz kmet,
njegova opredelitev in definicija pa je navedena v poglavju o prometu in je torej tako
opredeljen pojem kmeta praviloma namenjen samo uporabi v postopkih prometa in zakupa.
V tej nalogi bomo uporabljali star izraz status kmeta za vse primere, ko bomo obravnavali
kmeta, kot ga definira ZKZ v poglavju o prometu.

Po dolocbah 24. ¢lena sedanjega ZKZ-2011 je kmet fizi¢na oseba, ki mora ustrezati vsaj
enemu od naslednjih Stirih pogojev:

- da kmetijska zemljis¢a obdeluje sam ali s pomoé¢jo drugih in je za obdelovanje
usposobljen ter iz kmetijske dejavnosti pridobiva pomemben del dohodka. Zemljisca
ima lahko v lasti, zakupu ali druga¢ni obdelavi,

- da je druzinski ¢lan na kmetiji in ob tem opravlja kmetijsko dejavnost kot edino ali
glavno dejavnost in je za obdelovanje ustrezno usposobljen,

- lahko je ostarela ali delovno nezmozna oseba, ki je v preteklosti pridobivala
pomemben del dohodka iz kmetijstva, sedaj pa ne zmore ve¢ kmetovati, pri tem pa
poskrbi, da so zemljisca obdelana,

cov v

.....

Za kmetijske se Stejejo vse kmetijske dejavnosti, kot se vodijo po predpisih o standardni
klasifikaciji dejavnosti. Problemati¢no pa je doseganje pomembnega dohodka, kamor se
Steje vrednost pridelkov na kmetiji skupaj z vsemi subvencijami oziroma prihodki iz

47



Mag. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, 2016

ukrepov kmetijske politike in drzavnih pomoci, ki mora dosegati vsaj 2/3 letne povprecne
pla¢e na zaposlenega v Sloveniji v letu pred ugotavljanjem pogojev. V Casu pisanja te
naloge znasa 2/3 povprecne place za leto 2014 v visini 12.237 EUR, ce se pogoji
ugotavljajo v letu 2015. Izobrazba za kmeta ni nujna pri starosti nad 30 let, ¢e ima vsaj 5
let delovnih izkuSenj na kmetiji po 15 letu, za kar je dovolj, da o tem poda pisno izjavo.
Sicer pa je kmet ustrezno usposobljen, ¢e ima strokovno izobrazbo najmanj IV. stopnje
kmetijske smeri. Ce ima IV. stopnjo katerekoli druge smeri, mora ob tem opraviti preizkus
znanja ali pridobiti nacionalno poklicno kvalifikacijo za podro¢je kmetijstva (Zakon o
kmetijskih ..., 2011). Za mlade kmete ali kmete zacetnike je doseganje dohodka v prej
omenjeni visini tezko izvedljivo, izkazovati morajo torej prihodek na kmetiji, ki je visji od
minimalne place na zaposlenega, ki je bila za leto 2014 slabih 9.470 EUR.

Pri tem lahko izpostavimo, da je pridobitev statusa kmeta na podlagi dokazovanja
pridobila (zadnja alineja 24. ¢lena ZKZ-2011), vprasljiv postopek. Upravno sodisce je v
Sodbi II U 230/2010 z dne 17.8.2011 odloc¢ilo, da cetudi oseba izkazuje, da bo na
da bo zemljis¢a dejansko tudi pridobila s pravnim poslom. Tega pa v primerih prodaj
kmetijskih zemljiS¢, kjer ponudbo sprejme tudi kandidat, ki Ze ima izkazan status kmeta,
seveda nek drug kandidat za nakup, ki tega statusa Se nima, ne more izkazati (Odlocba
Upravnega sodisca ..., 2011a).

ZKZ-2003 prvi¢ definira kot posebno osebo tudi samostojnega podjetnika posameznika.
To je oseba, ki je registrirana za kmetijsko dejavnost in ustvari ve¢ kot 50 % prihodkov iz
kmetijske dejavnosti, vkljucno s prihodki iz naslova ukrepov kmetijske politike in s
prihodki iz naslova drzavnih pomoci, kot je razvidno iz zadnje potrjene bilance stanja in
uspeha. Podobno tudi sedanja definicija kmetijske organizacije izhaja iz doloc¢be ZKZ-
2003, po kateri so kmetijske organizacije gospodarske druzbe, kmetijske zadruge ali druge
pravne osebe, registrirane za kmetijsko dejavnost, ki ustvarijo vsaj 50 % prihodkov iz
kmetijske dejavnosti, skupaj s prihodki iz naslova ukrepov kmetijske politike in s prihodki
1z naslova drzavnih pomoci, kot je razvidno iz zadnjega revidiranega izkaza prihodkov in
odhodkov oziroma poslovnega izida.

Pri samostojnih podjetnikih in kmetijskih organizacijah torej ni pomembno, kako velik
obseg proizvodnje imajo, niti kolikSen prihodek ali dohodek imajo, ampak samo to, da
pretezni del prihodkov pridobivajo iz kmetijske dejavnosti, kar mora biti sicer razvidno iz
potrjene bilance, za razliko od kmeta, ki mora izkazati dohodek nad dolo¢enim zneskom,
ki se letno spreminja. Kmet ima tako bistveno strozji pogoj dokazovanja dosezene viSine
dohodka iz kmetijske dejavnosti.
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Vedno, kadar nastane dvom, ali je fizi¢na oseba kmet oziroma ali sta samostojni podjetnik
in pravna oseba kmetijski organizaciji, o tem odlo¢i upravna enota z odlo¢bo v upravnem
postopku.

Pri analizi statusa kmeta smo ugotovili Se eno posebnost, in sicer, da status kmeta nikjer ni
povezan z registrom kmetij. Status kmeta lahko pridobi vsakdo, ne glede na to, ali ima
kmetijo oziroma zivi na kmetiji ali je ¢lan kmetije, ki je vpisana v register kmetij. To, da
ima kmetijo ali je ¢lan kmetije, ki je vpisana v register kmetij, fizicni osebi lahko sicer
pomaga pri dokazovanju dohodka iz naslova ukrepov kmetijske politike (subvencij), ne
vpliva pa odlocilno k temu, da bi lazje pridobila status kmeta. Status kmeta prav tako ni
povezan z lastniStvom zas¢itene kmetije ali pridobivanjem dohodka na zaS¢iteni kmetiji.
Smiselno bi bilo, da bi lastniki zas¢itenih kmetij imeli moznost pridobiti status kmeta pod
enostavnejSimi pogoji, na primer brez dokazovanja viSine dohodkov iz kmetijske
dejavnosti. V sploSnem so trenutni pogoji za pridobitev statusa kmeta podobni tistim iz
ZKZ-1986, se pa zakonske dolo¢be pri podeljevanju statusa kmeta v praksi izvrSujejo
bistveno strozje kot v letu 1986.

2.5.4 Omejitve pri prodajah in nakupih kmetijskih zemljis¢

Postopki prodaj in nakupov kmetijskih zemljiS¢ tvorijo kmetijsko-zemljiski trg, kjer se na
temelju ponudbe in povprasevanja sreCujejo prodajalci in kupci kmetijskih zemljisc.
Javnopravne omejitve omejujejo tako lastnike-prodajalce kot tudi kupce in vplivajo na
oblikovanju trznih cen kmetijskih zemljis¢. Po dolo¢bah ZKZ na prodaje in nakupe
kmetijskih zemljis¢ vpliva administrativno doloc¢en postopek prodaje in predkupna pravica
ter posebne omejitve, ki veljajo samo za zemljis€a v sklopu zas¢itenih kmetij. Od
spremembe ZKZ v letu 2011 velja posebna omejitev pri prodajah solastnin oziroma tudi
celote, saj je lahko predmet prodaje samo cel lastniski oziroma solastniSki del kmetijskega
zemljisca, kmetije ali gozda.

2.5.4.1 Zakonita predkupna pravica kot javnopravna omejitev pri prodajah kmetijskih
zemljis¢

.........

v funkciji doseganja ciljev kmetijske zemljiSke politike, tako da je usmerjala kmetijska
zemljiS¢a prednostno k predkupnim upravicencem. Dolocitev predkupne pravice
dolo¢enim subjektom je primerno sredstvo za dosego ohranitve pridelovalne funkcije
kmetijskih zemljis¢, njegova teza pa sorazmerna vrednosti tega cilja (Nacelno pravno
mnenje ..., 2012). Sele ZKZ-2003 je uveljavil uporabo sodobnega izraza predkupna
pravica in predkupni upravic¢enec, pred tem sta bila v vseh dolocbah ZKZ v uporabi izraza
prednostna pravica in prednostni upravicenec.
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V preglednici 10 navajamo pregled predkupnih upravi¢encev vse od prvega ZKZ-1973.
Prvotni ZKZ iz leta 1973 je prednostno pravico, ki so jo imele pred tem letom le kmetijske
organizacije, razsiril in med prednostne upravicence vkljucil tudi kmeta ter kmetijsko
zemljisko skupnost, ki je bila nosilka obc¢inske kmetijske zemljiske politike in kot pravna
oseba nosilka obcinskega kmetijskega zemljiSkega sklada. V sploSnem je ZKZ-1973
ki je osebno in/ali z druzinskimi ¢lani obdeloval kmetijsko zemljisce, tudi najmocnejSo
predkupno pravico. Seveda je lahko posameznik kot fizicna oseba to predkupno pravico
ucinkovito uveljavljal samo v okviru zemljiSkega maksimuma, saj preko maksimuma
zemljiS¢ ni mogel obdrzati v svoji lasti. Lahko trdimo, da je bila to omejena prednostna
pravica, saj je imela zgornjo mejo, ki je ni bilo mogoc¢e prese¢i. Nasprotno pa je bila za
kmetijske organizacije in kmetijsko zemljisko skupnost ta pravica neomejena.

Preglednica 10: Spremembe prednostnih/predkupnih upraviéencev pri nakupu kmetijskih zemljis¢ od leta
1973 do danes

Table 10: Changes of priority/pre-emption beneficiaries in agricultural lands purchase from 1973 up until the
present day

ZKZ oz. Vrstni red prednostnih/predkupnih upravi¢encev
novela

ZKZ - stari
1973

. zakupnik zemljisca: kmetijska organizacija ali kmet*

. kmetijska organizacija — mejas

. kmet- mejas*

. kmetijska zemljiSka skupnost

. kmetijska organizacija, ki ima zemlji§ce v primerni oddaljenosti

AN B W N

. kmet, ki ima zemljis¢e v primerni oddaljenosti*
* med kmeti ima prednost tisti, ki se izklju¢no ukvarja s kmetijsko dejavnostjo

ZKZ-1986

[EN

. solastnik — kmet, pri prodaji solastniskega deleza*

2. zakupnik zemljisc¢a: kmet ali kmetijska organizacija zdruzenega dela

3. kmetijska organizacija zdruZenega dela, kmetijska zadruga ali druga oblika zdruZevanja
kmetov kot druzbena pravna oseba — vse kot mejas

4. kmet — mejas*

5. kmetijska zemljiska skupnost

6. kmetijska organizacija zdruZenega dela, kmetijska zadruga ali druga oblika zdruzevanja
kmetov kot druzbena pravna oseba — vse, Ki imajo zemljis¢e v primerni oddaljenosti

7. kmet, ki ima zemljis¢e v primerni oddaljenosti*

* med kmeti ima prednost tisti, ki mu kmetijska dejavnost pomeni glavno dejavnost

ZKZ-1991
novela

. solastnik — kmet, pri prodaji solastniskega deleza*

. zakupnik zemljisca: kmet ali kmetijska organizacija zdruzenega dela

. kmet — mejas*

. ob¢ina, na obmocju katere lezi zemljisce

. kmet, ki ima zemljis¢e v primerni oddaljenosti*

. kmetijska organizacija

* med kmeti ima prednost tisti, ki mu kmetijska dejavnost pomeni glavno dejavnost

o LB W

Se nadaljuje
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Nadaljevanje preglednice 10: Spremembe prednostnih/predkupnih upravic¢encev pri nakupu kmetijskih
zemljiS¢ od leta 1973 do danes

ZKZ oz. Vrstni red prednostnih/predkupnih upravi¢encev
novela
ZKZ —novi 1. solastnik
1996 2. zakupnik, ki je kmet*
3. kmet — mejas (z zemljis¢em, ki ga ima v lasti, zakupu ali druga¢ni obdelavi)*
4. drugi kmet, ki ima zemlji$ce, ki ga ima v lasti, zakupu ali druga¢ni obdelavi, v primerni
oddaljenosti*
5. Republika Slovenija preko Sklada kmetijskih zemljis¢ in gozdov Republike Slovenije
6. obc¢ina, na obmocju katere lezi nepremi¢nina
7. kmetijska organizacija, ki ji je zemljisce ali kmetija potrebna za opravljanje kmetijske
oziroma gozdarske dejavnosti in ima sedez v primerni oddaljenosti
* med kmeti ima prednostno pravico tisti, ki mu kmetijska dejavnost pomeni edino ali
glavno dejavnost
ZKZ-2003 1. solastnik
ZKZ-2011 2. kmet, katerega zemljisce, ki ga ima v lasti, meji na zemljisée, ki je naprodaj
sedanje 3. zakupnik zemljis¢a, ki je naprodaj
predkupne 4. drugi kmet
pravice 5. 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

* med kmeti na istem mestu ima prednostno pravico:
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.
Izjema: pri stvarnem premozenju drzave prodajalec dolo¢i kmeta na podlagi metode
javne drazbe

Od leta 1991 do uveljavitve novega ZKZ v letu 1996 so bile sprejete globoke in Stevilne
spremembe zakonodaje. Ker so bile kmetijske zemljiske skupnosti z 31.12.1989 ukinjene,
so namesto le-teh, vstopile kot predkupne upravicenke obCine. Zaradi priprav na
spremembo druzbenega reda, predvideno ukinitev druzbene lastnine in lastninjenja
oziroma privatizacije kmetijskih in gozdarskih organizacij, je zakonodajalec postavil
kmetijske organizacije kot predkupne upravicenke na slabSe mesto, za kmetom. Kmetijske
organizacije so bile v postopku lastninskega preoblikovanja, stare ob¢ine so bile ukinjene.
S 1. januarjem 1994 so bile vzpostavljene upravne enote, kot jih poznamo $e sedaj, nastalo
je vecje Stevilo novih obc¢in. Upravne enote so prevzele vodenje postopka za izdajo
odobritev prometa od bivSih obcinskih upravnih organov. Zaradi dolocb Zakona o

.....

.....

socialisticna administrativna zaostritev prometa, tako da bi se zemljis¢a usmerjala k tistim,
ki jih bodo obdelovali. Zakonita predkupna pravica je imela za cilj smiselno zaokrozevanje
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in povecevanje kmetij, kar velja Se danes. V splosnem je kmet dobil najmocnejSo
predkupno pravico.

Po sedanjih dolo¢bah ZKZ ima prvo predkupno pravico solastnik. V starem ZKZ je imel
solastnik predkupno pravico samo kot kmet-solastnik, kar je bilo z novim ZKZ-1996
odpravljeno. Solastnik je predkupni upravi¢enec tudi po Stvarnopravnem zakoniku (2002).
V kolikor je solastnikov ve¢, lahko pri prodaji zemljis¢a vsak od njih uveljavlja predkupno
pravico v sorazmerju s svojim idealnim delezem. Zaradi sporov, ki jih lahko povzrocajo
naravni poti. K temu pa seveda lahko pripomore tudi predkupna pravica solastnikov
(Juhart in sod., 2004).

Kot predkupni upravic¢enec sledi solastniku kmet mejas, nato zakupnik, ki ni nujno kmet,
nato kateri koli drugi kmet, nato kmetijska organizacija ali samostojni podjetnik
besedilu Sklad KZG RS) v imenu drzave. Ob¢ina, ki je bila predkupna upravic¢enka po
ZKZ-1996 na 5. mestu, je bila v letu 2003 izlocena, saj ima predkupno pravico na stavbnih
zakonih, v primeru, da imajo ta zemljiS¢a posebne lastnosti in se na njih zasleduje poleg
kmetijskega Se kakSen drug namen in cilj. Prav tako se za nikogar od predkupnih
upravi¢encev ne zahteva primerna oddaljenost zemljis¢, kar je poznal stari ZKZ in tudi
prvotni novi ZKZ-1996. Pri tem pa v zakonu ni bilo nikoli pojasnjeno, katera je primerna
oddaljenost, ampak je bilo to prepusceno prosti presoji upravnemu organu, ki je odobril
pravni posel.

Kmetje mejasi na 2. mestu morajo mejiti na prodajano zemljis§¢e z zemljis¢em, ki ga imajo
v lasti. Ce so samo zakupniki mejnega zemljis¢a, so kot taki uvrieni na 4. mesto med
druge kmete. Zakupnik na 3. mestu je lahko fizi¢na ali pravna oseba, ki pa mora imeti
sklenjeno zakupno pogodbo po dolo¢bah ZKZ. Predhodno po ZKZ-1996 je imel kmet
zakupnik predkupno pravico takoj za solastnikom, danes pa ima pred njim prednost kmet
mejas, kar je lahko v konkretnih primerih tudi v nasprotju s cilji kmetijske zemljiske
politike, ¢e kmetija ne more kupiti zemljis¢a, ki ga ima v dolgoletnem zakupu. Tezko je
razumeti, da zakonodajalec med kmeta mejasa ni uvrstil tudi kmeta mejasa z zakupljenimi

.....

kmetije, so pa v posesti in dejanski uporabi.

Predvidevamo, da je zakupnik na slabsem mestu od kmeta mejasa predvsem zato, ker je
imel zakonodajalec pred o€mi moZnost prodaje drzavnih zemljis¢, kjer so zakupniki v
vecjem delu tudi kmetijske organizacije, po lastninskem preoblikovanju organizirane kot
kapitalske druzbe. O temeljnih vpraSanjih teh druzb odlo¢ajo delniCarji in druzbeniki,
katerih sestava se lahko zelo hitro spreminja, s tem pa tudi temeljni interesi in motivi za
lastnistvo zakupljenih zemlji$¢. Po podatkih Sklada KZG RS je imel ta v letu 2014 oddanih
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v zakup 476 pravnim osebam kar 23.313 ha drzavnih kmetijskih zemljiS¢ (Porocilo o delu
in zaklju¢ni ..., 2015).

Predkupna pravica kmetijskih organizacij ima lahko veliko vlogo predvsem pri nakupih
zemljis¢, ki jih imajo takSne organizacije v zakupu od Sklada KZG RS. Zanimivo je, da se
je zakonodajalec odlocil, da postane Sklad KZG RS zadnji predkupni upravi¢enec in ima
tako najSibkejSo predkupno pravico, kar napeljuje na to, da drzavna lastnina na kmetijskih
predkupnim upravi¢encem. Ce se nobeden od njih ne odzove, lahko ponudbo sprejme
Sklad KZG RS, ¢e tako narekujejo drzavni interesi. Lahko predpostavljamo, da na zadnje
mesto sklada med predkupnimi upraviéenci vplivajo tudi javnofinanéni razlogi. Tako lahko
Sklad KZG RS uveljavi predkupno pravico pred vsemi ostalimi fizicnimi in pravnimi
osebami, ki niso predkupni upravi¢enci. Na primer tudi pred tujci, ki lahko prav tako
kupujejo slovenska kmetijska zemljis¢a, posebno c¢lani Evropske unije, za katere v
Sloveniji velja prost pretok blaga, kapitala in ljudi. Ustavno sodisce je v odlo¢bi (Odlocba
o razveljavitvi ..., 2002) namre¢ menilo, da je Sklad KZG RS pomemben sooblikovalec in
soizvajalec kmetijske razvojne politike v Sloveniji, Cesar pa zadnje mesto med
predkupnimi upravic¢enci ne dokazuje.

V primeru, da so kmetje izenaceni, torej veC enakovrednih predkupnih upravicencev na
istem mestu, ima med njimi prednost tisti, ki mu kmetijstvo pomeni edino ali glavno
dejavnost. Kmetijska dejavnost se Steje za glavno in edino, ¢e pridelki ali sredstva iz te
dejavnosti pomenijo konkretni osebi poglavitni vir za preZivljanje. Za prej navedenim
kmetom sledi kmet, ki zemljis¢ée sam obdeluje. Ce so kmetje znotraj istega vrstnega reda
Se vedno izenaceni, ima prodajalec na koncu pravico, da med popolnoma izenacenimi
predkupnimi upravienci sam izbere kupca. Navedeno pa ne velja pri prodaji tistih
kmetijskih zemljiS¢, ki so stvarno premozenje drzave, kot na primer za zemljisa v
upravljanju Sklada KZG RS. V tem primeru mora prodajalec (na primer Sklad KZG RS)
izbrati kupca med predkupnimi upravicenci po metodi javne drazbe. To pomeni, da bo
zemljisce kupil tisti med izenaCenimi predkupnimi upravicenci, ki bo ponudil najvisjo
ceno. To pa seveda v razmerah pomanjkanja zemljiS¢, zlasti v nekaterih predelih (na
primer ravninski predeli Gorenjske, obalni predeli Primorske) lahko dviguje in ohranja
cene kmetijskih zemljiS¢ na visoki ravni.

Sedanji ZKZ-2011 kljub vsemu navedenemu omogoca, da lahko kmetijsko zemljisée v
Sloveniji kupi prav vsaka fizi¢na ali pravna oseba, ¢e nih¢e od predkupnih upravicencev v
prodajnem postopku ne uveljavlja predkupne pravice. Prodajalec lahko v tem primeru
zemljiS¢e proda vsakomur, ki je sprejel ponudbo pravocasno in na predpisan nacin, Ce
upravna enota odobri pogodbo po dolo¢bah ZKZ. Dolocbe sedanjega ZKZ torej vnapre;j
nikogar ne izlo¢ijo iz morebitnega nakupa kmetijskih zemljiS¢, omogocajo pa, da zemljisca
prednostno kupijo upravicenci, za katere se domneva, da bodo najve¢ prispevali k
uresnicevanju §irsih ciljev kmetijske zemljiske politike.
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Dolocbe ZKZ pa ne pojasnijo, kako ravnati v primeru, ko ponudbo sprejme ve¢ kandidatov
za nakup, med katerimi ni prav nihce predkupni upravicenec. ZKZ namre¢ dodatno
opredeli samo izbiro med kmeti, med ostalimi osebami pa ne. Prodajalec v takem primeru
prosto sam izbere kupca. Med sodno prakso smo nasli pojasnilo v Sklepu II Cp 1571/2013,
da obveznost sklenitve pogodbe na podlagi ponudbe za prodajo kmetijskih zemljis¢, ki je
objavljena po postopku, ki ga doloca ZKZ, ne nastane, ¢e sprejme ponudbo le oseba, ki ni
predkupni upravicenec (Odlocba Visjega sodis€a ..., 2013). Nekdo, ki ni predkupni
upravicenec po ZKZ, torej od prodajalca kmetijskega zemljis¢a ne more zahtevati sklenitve
prodajne pogodbe, ¢e je ta s tem konkretnim kupcem ne Zeli skleniti. Po 21. ¢lenu
Obligacijskega zakonika je pogodba sklenjena, ko ponudnik sprejme od druge stranke
pogodba sklenjena z odloznim pogojem odobritve pravnega posla s strani upravne enote.
Sama izbira predkupnega upravi¢enca je neloc¢ljivo povezana s predpisanim postopkom
prodaje, ki ga bomo analizirali v naslednjem poglavju.

2.5.4.2 Postopkovne omejitve pri prodaji in uveljavljanju predkupne pravice

Ze od prvotnega starega ZKZ-1973 se predkupne ali prednostne upraviéence obvei¢a tako,
da je prodajalec dolzan objaviti javno ponudbo za prodajo kmetijskega zemljisca, gozda ali
kmetije na oglasni deski obCinskega ali upravnega organa. Na ta nacin je zadoS¢eno nacelu
publicitete in predpostavki, da tako postane ponudba javno znana ¢im SirSemu krogu oseb,
med katerimi so po domnevi tudi vsi predkupni ali prednostni upravic¢enci. Prav iz tega
razloga ZKZ predpisuje dolo¢en prodajni postopek pri prodaji vseh zemljis¢, ki so po
namenski rabi prostora opredeljena kot kmetijska zemljisca.

Prodajalec, lastnik kmetijskega zemljisca, ki Zeli prodati to zemljis¢e, mora podati na
upravni enoti pisno prodajno ponudbo. Obrazec ponudbe ni predpisan, je pa kot pomo¢
strankam objavljen med obrazci na e-upravi, stranke pa ga lahko dobijo tudi osebno na
upravnih enotah. Ponudba mora vsebovati vse podatke o podajalcu ter identifikacijske
podatke o zemljis¢u s povrsino, prodajnim deleZzem, prodajno ceno in morebitne druge
pogoje, ki so pomembni za prodajo. Kateri so ti drugi pogoji, ni dolo¢eno, pogosto pa
prodajalci navajajo nacin placila, kaj se prodaja skupaj kot celota, morebitna bremena in
omejitve. Prodajalci navajajo tudi, da je kupec znan, da bi odvrnili morebitne druge kupce,
vendar taka navedba ni za nikogar zavezujoca.

Upravna enota je dolzna ponudbo ¢im prej objaviti na oglasni deski in na enotnem
drzavnem portalu e-uprave, na tako imenovani e-oglasni deski, in sicer za ¢as 30 dni. Vsak,
ki namerava kupiti ponujeno zemljis¢e, mora v roku teh 30 dni podati pisno izjavo o
sprejemu ponudbe tako prodajalcu kot upravni enoti, in sicer jo poSlje priporo¢eno s
povratnico prodajalcu in upravni enoti, lahko pa jo na upravni enoti vlozi tudi neposredno.
Po poteku 30 dnevnega roka upravna enota pisno obvesti vse sprejemnike ponudbe in
prodajalca o tem, kdo je sprejel ponudbo.
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Dolocba o nacinu vrocitve izjave o sprejemu ponudbe je v ZKZ premalo dolo¢na in se v
praksi razli¢no razlaga. Bila je predmet razlicnih sporov, saj o tem obstaja ve¢ sodnih
odlo¢b tudi z nasprotujoco si vsebino. V sodbi Upravnega sodis¢a U 186/2005 z dne
11.9.2008 je bilo odloceno, da kupec ni pravilno podal izjave o sprejemu ponudbe, ker
prodajalcu ni poslal ponudbe priporoc¢eno s povratnico (Odlo¢ba Upravnega sodisca ...,
2008). Kasnejsa sodna praksa je to mnenje ovrgla in Vrhovno sodis¢e je v sodbi X Ips
737/2008 dne 24.11.2010 odlocilo, da ima povratnica v postopku sprejema ponudbe samo
funkcijo varovanja pravic sprejemnika ponudbe, saj mu omogoca, da dokaze, da je
prodajalec njegovo izjavo o sprejemu ponudbe sprejel, ¢e bi bila ta okolis¢ina med
prodajalcem in sprejemnikom ponudbe sporna (Odlo¢ba Vrhovnega sodiséa ..., 2010).
Hkrati je Vrhovno sodis¢e v Sodbi II Ips 459/2010 z dne 15.12.2011 odlocilo tudi, da je
ugotovitev pravocCasnosti sprejema ponudbe poverjena upravni enoti, ob tem pa
neizpolnitev zahteve, da se izjava o sprejemu ponudbe poslje tudi ponudniku, nima
materialnopravnih posledic (Odlo¢ba Vrhovnega sodis¢a ..., 2011).

To dvoumnost v ZKZ bo dokoncno resila Sele sprememba zakonskega dolocila, ki je ze
predvidena v Osnutku Zakona o spremembah in dopolnitvah ZKZ-E v letu 2015. Tako je
predvideno, da bo moral kupec izjavo o sprejemu ponudbe v dveh izvodih poslati
priporo€eno po posti ali jo vrociti neposredno samo na upravni enoti. Upravna enota pa bo
dolzna, po roku za sprejem ponudbe, prodajalcu poslati tudi vse prejete izjave ponudb
(Osnutek Zakona o spremembabh ..., 2015). Prodajalec bo tako Sele s prejemom obvestila,
skupaj z izjavami s strani upravne enote, tudi izvedel za vse potencialne kupce.

Po zakljuceni ponudbi morata prodajalec in kupec skleniti pravni posel in najpozneje 60
dni po preteku ponudbe mora kupec podati na upravno enoto vlogo za odobritev pravnega
posla, ki ji je potrebno po dolocbi 22. ¢lena ZKZ priloziti sklenjeno pogodbo o pravnem
poslu. Upravna enota odobri ali zavrne odobritev pravnega posla z upravno odlo¢bo in
taksno odlocbo poslje vsem pogodbenim strankam in vsem, ki so sprejeli ponudbo. O
morebitni pritozbi odlo¢a Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano (Zakon o
kmetijskih ..., 2011; v nadaljnjem besedilu ZKZ-2011). Kot smo ze navedli, lahko notar
overi prodajno pogodbo ali zemljiskoknjizno dovolilo samo, ¢e je za ta posel izdana
pravnomocna odlocba o odobritvi pravnega posla.

V primeru, da nihce ne sprejme prodajne ponudbe oziroma je ne sprejme pravocasno, mora
prodajalec ponudbo ponoviti, ¢e Se vedno Zeli zemljisce prodati.

Postopek odobritve prodaje kmetijskega zemljis¢a je zapleten in zahteven upravni
postopek, posebno Se v primerih, ko ponudbo sprejme vec potencialnih kupcev in mora
upravna enota odlociti o tem, kdo med njimi je kupec, ki lahko sklene pravni posel s
prodajalcem. O odobritvah pravnega posla, 0 samem postopku sprejema ponudbe in izbire
ustreznega predkupnega upravi¢enca obstaja zelo bogata sodna praksa, osredotoCili se
bomo samo na primere, ko se je ta poenotila.
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2.5.4.3 Poenotenje sodne prakse pri odobritvah prodajnih pravnih poslov

Takoj moramo pojasniti, da zakonska dolo¢ba o tem, da mora kupec vlogi za odobritev
obvezno priloziti sklenjeno pogodbo o pravnem poslu, ni zavezujoca. Lahko jo prilozi, ni
pa nujno in upravna enota takSne vloge ne sme zavrniti ali zavre¢i, ampak jo obravnavati,
kot bi bila popolna. Vendar tega ZKZ-2011 ne pojasni, zato je potrebno upostevati razlago
in dolocbe Nacelnega pravnega mnenja Vrhovnega sodis¢a z dne 6.4.2012 (Nacelno
pravno mnenje ..., 2012), ki ga je Vrhovno sodiS¢e izdalo z namenom poenotenja sodne
prakse glede sodnega varstva polozaja udelezencev v postopku prodaj kmetijskih zemljisc.
[z mnenja izhajajo naslednje dolocbe:

- ponudba za prodajo kmetijskega zemljisca je do predkupnih upravi¢encev zavezujoca
in prodajalec (ponudnik) ne more izkljuéiti vezanosti nanjo, torej zavrniti sklenitev
pravnega posla oziroma prodajne pogodbe,

- ko prodajalec (ponudnik) sprejme izjavo o sprejemu ponudbe, je kupoprodajna
pogodba sklenjena pod odloZznim pogojem odobritve s strani pristojne upravne enote.
V primeru, da je ponudbo sprejelo ve¢ predkupnih upravicencev, se Steje, da je
pogojno sklenjenih ve¢ zavezovalnih pravnih poslov,

- zahteva, da se vlogi za odobritev pravnega posla prilozi pogodba o pravnem poslu, je
izpolnjena, ¢e se predkupni upravicenec, ki je pravocasno sprejel ponudbo, sklicuje na
svojo izjavo o sprejemu ponudbe, ne da bi pogodbo prilozil,

- upravna enota za vse, ki so pravocasno zahtevali odobritev pravnega posla, vodi en
postopek in z odlo¢bo odobri le enega od pogojno sklenjenih pravnih poslov. Ce ima
ve¢ sprejemnikov ponudbe predkupno pravico istega vrstnega reda, mora prodajalec
opraviti izbiro v roku, ki ga dolo¢i upravna enota, sicer odloci o izbiri upravna enota
PO SVoji presoji,

- predkupni upravicenec, ki mu je bil odobren pravni posel s pravnomocno odlocbo
upravne enote, lahko s tozbo v pravdnem postopku od prodajalca zahteva izrocitev
zemljiSkoknjiznega dovolila, torej podlago za vpis lastninske pravice v zemljisko
knjigo.

Ob tem je Vrhovno sodis¢e ponovilo Ze obrazloZeno stali$Ce, ki ga je zavzelo Ze v Sodbi 11
Ips 835/2007 (Odlo¢ba Vrhovnega sodisca ..., 2009a), da ZKZ kot poseben zakon ne
doloca trenutka sklenitve pogodbe, zato je potrebno slediti pravilom obligacijskega prava,
torej, da je pogodba sklenjena, ko prodajalec (ponudnik) sprejme od druge stranke izjavo,
da njegovo ponudbo sprejema. Prav tako je ponovno pojashilo, da je ponudba, kot jo
dolo¢a ZKZ, naslovljena na dolo¢en krog predkupnih upravi¢encev in veZze njih in
prodajalca.

Ko je odlo¢ba upravne enote pravnomocna, je ni ve¢ mogoce izpodbijati v upravnem ali
kakem drugem sodnem postopku, zato je smiselna tozba v pravdnem postopku Sele po
pravnomocnosti upravne odlocbe. Tako je onemogoceno vzporedno odloCanje v upravnem
in pravdnem postopku, kot se je dogajalo do izdaje tega naCelnega pravnega mnenja Vv letu
2012. V kolikor prodajalec ni hotel skleniti pogodbe s predkupnim upravi¢encem, je tako
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ta upravi¢enec moral vloziti tozbo, naknadno pa je moral po pravnomocni tozbi pridobiti Se
odobritev pravnega posla na upravni enoti. To je povzrocalo tezave Ze pri dolo€itvi rokov
za vlozitev vloge za odobritev in omogocalo, da je prodajalec medtem podal Se eno
ponudbo za prodajo. Vrhovno sodisce je pripomnilo e, da raznolikost staliS¢ glede razlage
dolo¢b ZKZ o postopku prodaje kmetijskih zemljis¢ v dotedanji praksi upravnih enot in
sodis¢ ne more iti v Skodo oseb, ki so udelezene v teh postopkih. Upravnim organom in
sodis¢em je dodalo napotilo, da so dolzni pouciti stranke o pravilni razlagi relevantnih
dolo¢b ZKZ in jim s tem omogoditi ustrezno procesno dejanje (Nacelno pravno mnenje ...,
2012). Temu lahko dodamo ugotovitev, da so upravne enote tiste, ki morajo strankam
razloziti, da posamezna dolo¢ba zakona ni tak$na, kot si jo morda razlagajo, saj sodna
praksa marsikaj korigira.

Tudi navedeno neskladje glede odobritev v ZKZ bo resila sprememba zakonskega dolocila,
ki je ze predvidena v Osnutku Zakona o spremembah in dopolnitvah ZKZ-E (2015), kjer je
predvideno, da se v 21. ¢lenu ZKZ doda dolo¢ba, da ko ponudnik sprejme izjavo o
sprejemu ponudbe, je pravni posel sklenjen pod odloznim pogojem odobritve s strani
upravne enote. Hkrati bo popravljena dolo¢ba, ki navaja, da je potrebno vlogi za odobritev
priloziti pogodbo, tako da se vlogi za odobritev pravnega posla lahko prilozi pogodba.

2.5.4.4 Prosto oblikovanje prodajne cene

Pri prodajah je zelo pomemben dejavnik cena zemljisca, ki je sedanje dolocbe ZKZ v
ni¢emer ne omejujejo. Cena se pri prodaji torej oblikuje prosto oziroma jo narekujejo trzne
zakonitosti. Prodajalec je pri oblikovanju cene omejen le toliko, da se s potencialnim
kupcem lahko dogovorita o njej, a ne ve, ali bo ta potencialni kupec dejanski kupec
njegovega zemljisca.

Kot smo navedli v predhodnem poglavju, je ZKZ vse do spremembe v letu 2003 poznal
institut preveritve prodajne cene. Posebno novi ZKZ-1996 je institut preveritve cene
kmetijskega zemljis¢a oprl na metodologijo za ugotavljanje vrednosti kmetijskega
zemljis¢a in gozda, ki bi jo moral izdati minister za kmetijstvo, pa je ta nikoli ni izdal. Ce
je ze prihajalo do preveritve cene, pa so sodni cenilci uporabili staro Enotno metodologijo
za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljisca in gozda (1987), dopolnjeno leta 1989. Po
ZKZ-1996 je lahko kateri koli kupec sprozil postopek preveritve cene zemljis¢a pri upravni
enoti, v kolikor je menil, da cena bistveno presega vrednost ponujenega zemljis¢a, v roku
30 dni po objavi ponudbe na oglasni deski. Prodajalec je imel po seznanitvi s tako
dolo¢eno ceno moznost, da ponudbo umakne, ali da se prodajna cena popravi na
ugotovljeno vrednost in po ugotovljeni ceni zemljis¢e proda. Postopek preveritve cene je
lahko izvedla tudi sama upravna enota po uradni dolZnosti, brez predhodne pobude kupca.
V kolikor do preveritve cene ni prislo po 30 dneh, ko je bila objava ponudbe zakljucena, je
lahko prodajalec prodal zemljis¢e po prvotno ponujeni ceni (Zakon o kmetijskih ..., 1996).
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Podobne doloc¢be o preveritvi cene je uvedel stari ZKZ-1979. Posebna za ¢as socializma je
bila navedba, da se mora izvesti postopek ugotovitve trzne vrednosti zemljiséa. Ni pa bilo
navedb, kako se ugotavlja trzna vrednost. Kocjan (1979) navaja, da trzno vrednost ugotovi
sodni cenilec. Ob tem pa ze v letu 1979 ugotavlja, da institut preveritve cene preprecuje
navidezne ponudbe, s katerimi bi prodajalci z nesorazmerno visoko ceno v ponudbi dosegli
to, da prednostni upravicenci ponujenega zemljis¢a ne bi mogli kupiti. Kajti s previsoko
ceno se lahko izigrava prednostna pravica do nakupa kmetijskega zemljis¢a. Ob pisanju te
naloge lahko po 36 letih za Kocjanom to trditev ponovimo, s to razliko, da danes moznosti
preveritve cene sedanji ZKZ-2011 ne pozna. Lastniki kmetijskih zemljis¢ lahko torej svoja
zemljis¢a ponudijo v prodajo po poljubni ceni, tudi po zelo visoki ceni, lahko pa tudi po
zelo nizki ceni. Kljub temu da je sedaj oblikovanje cene prepusceno trgu, Se cene
kmetijskih zemljiS¢ vsaj v povprecju niso nesorazmerno dvignile, kar bomo posebej
predstavili v empiricnem delu nase raziskave. Cena trenutno ne spada med javnopravne
omejitve pri prometu s kmetijskimi zemljis¢i oziroma spada v toliko, da lahko sorazmerno
visoka ali previsoka cena od nakupa odvrne morebitne predkupne upravicence. Omogoca
tudi, da se prodajalec in kupec predhodno dogovorita o ceni in mo¢no zainteresiran kupec
lahko pristane na nesorazmerno visoko ceno.

2.5.5 Omejitve pri sklepanju darilnih pogodb

Za darilne pogodbe se predvideva, da jih sklepajo med seboj povezane osebe, najpogosteje
v sorodstveni povezavi, z namenom, da se lastni$tvo ohranja znotraj teh sorodstvenih vezi.
Na podlagi teh vezi se sklepajo neodplacni posli, ki temeljijo na Custvenih in drugih
socialnih odnosih med strankami.

Prvotni ZKZ-1973 ni doloc¢al specialnih omejitev pri sklepanju darilnih pogodb za
kmetijska zemljis¢a. Novela ZKZ-1979 pa je uvedla omejitev pri podaritvah samo
nekmetom. Lastnik kmetijskega zemljis€a ali gozda je lahko sklenil darilno pogodbo z
nekmetom samo, ¢e je bil njegov o0zji sorodnik (zakonec, potomec, posvojenec in njihovi

.....

cev v

pogodbe je moral upravni organ izdati potrdilo. Navedene omejitve so veljale vse do
novega ZKZ-1996, ki splognih omejitev pri podaritvah ni uvedel. Se nadalje pa je bila v
uporabi omejitev v sklopu zaSCitenih kmetij, saj je bilo mozno podariti samo toliko in
takSna zemljisca, kot jih je bilo mogoce nakloniti z oporoko po dolocbah Zakona o
dedovanju zaSc¢itenih kmetij (1995).

Novi ZKZ-1996 je imel ze sam po sebi toliko drugih strogih omejitev, zato se do
omejevanja darilnih pogodb ni opredelil. Tudi novo poglavje o prometu v ZKZ-2003 ni
posebej omenjalo darilnih pogodb, razen omejitev v sklopu zas¢itenih kmetij. Nato se je po
letu 2005 pricelo tiho izkoris¢ati darilne pogodbe za sklepanje navideznih darilnih pogodb,
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Ki so prikrivale kupoprodajne pogodbe in izigravale predkupno pravico, ki se pri darilnih
pogodbah ne more uveljavljati. Tako v letnem porocilu upravnih enot za leto 2008
zasledimo navedbo, da je bilo v letu 2008 opaziti veliko postopkov za odobritev darilnih
pogodb, pri katerih med pogodbenimi strankami ni bilo sorodstvenega razmerja.
Ugotavljali so, da gre v teh primerih za sklepanje fiktivnih pogodb, z namenom izogibanja
prisilnim dolo¢bam ZKZ, posebno uveljavljanju predkupne pravice. Podobne navedbe
sledijo tudi v porocilih za leto 2009 in 2010 (Vsebinsko porocilo o delu ..., 2009, 2010,
2011).

Ker je bilo odobritev darilnih pogodb vse ve¢, je Ministrstvo za javno upravo na podlagi
podatkov, ki so jih posredovale upravne enote, pripravilo porocilo o tem, koliko odobritev
darilnih pogodb je bilo med 1.1. 2009 in 30.11. 2010, torej v 23 mesecih, kar je prikazano
v preglednici v prilogi A (Stevilo odobrenih pravnih ..., 2010). Poroilo nam je v celoti
posredovalo Ministrstvo za javno upravo na podlagi naSe zahteve za posredovanje
informacije javnega znacaja. Navedeno porocilo je posebej analizirala avtorica Mlinar v
magistrski nalogi (2011). Primerjava med vsemi odobritvami pravnih poslov in
odobritvami darilnih pogodb je pokazala, da je bil delez darilnih pogodb najvecji v
Logatcu (72,3 %), na zahodnem delu drzave so z velikim delezem sledile e Upravna enota
Izola (61,9 %), Tolmin (51,3 %) in Cerknica (41,1 %). Na vzhodnem delu drzave sta
izstopali Upravni enoti Lendava in Murska Sobota, ki sta imeli absolutno najvecje Stevilo
odobritev vseh pravnih poslov, pri tem je delez odobrenih darilnih pogodb znasal 48 %
(Lendava) in 48,9 % (Murska Sobota). Sledilo je Novo mesto s 37,2 % delezem odobritev
darilnih pogodb. Na drugi strani pa sta med ve&jimi upravnimi enotami izstopali Smarje pri
JelSah in Maribor, kjer se sklepanje darilnih pogodb o€itno ni izkoriS¢alo, saj sta obe imeli
relativno veliko Stevilo vseh odobritev, vendar med njimi manj kot 5 % odobritev darilnih
pogodb. V povpre¢ju je bilo za celotno Slovenijo med vsemi odobritvami v obdobju
1.1.2009 do 30.11.2010 odobrenih 28 % darilnih pogodb. V splosnem je §lo za odstopanja
v ve&jem delu upravnih enot, ne pa v vseh (Stevilo odobrenih pravnih ..., 2010).

Tako je pretirano razsirjeno sklepanje darilnih pogodb vplivalo na sprejem Se ene omejitve

.....

.....

.....

ozje sorodnike in druge ozje svojce (po svastvu), drzavo in obc¢ino. Tako je ZKZ-C-2011
na podlagi 17. a ¢lena uveljavil novo omejitev pri sklepanju darilnih pogodb, ki velja Se
danes. Lastnik lahko svoje kmetijsko zemljisce, gozd ali kmetijo podari samo:
- zakoncu oziroma zunajzakonskemu partnerju, otroku, starSu, vnuku oziroma vnukinji,
posvojencu, posvojitelju, bratu oziroma sestri, neCaku oziroma necakinji,
- Ce gre za Clane iste kmetije, pa tudi zetu, snahi, ozirom zunajzakonskim partnerjem
otroka ali posvojenca,
- obdini in drzavi,

59



Mag. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, 2016

- nosilcu kmetije, ki je pridobil sredstva iz programa razvoja podezelja kot mladi
prevzemnik kmetije, vendar le v obdobju petih let po prevzemu kmetije.

Lastnik lahko z mladim prevzemnikom kmetije sklene darilno pogodbo samo za cel
lastniski ali solastniski del zemljis¢a, podobno, kot to sedaj velja pri vseh prodajah
kmetijskih zemljis¢. ZKZ do spremembe v letu 2011 ni omejeval prodaje ali drugega
prometa po visini solastniSkega deleza, zato je lahko lastnik vrsil promet tudi s poljubnim
delom svojega solastniskega deleza. Tudi to se je izkoriS¢alo za sklepanje razli¢nih pogodb
prav z namenom, da neka oseba pridobi prvo predkupno pravico kot solastnik pred
morebitnim kmetom mejasem in vsemi ostalimi predkupnimi upravicenci.

Tudi zaradi dav¢nih oprostitev na darila so bili kmetje, ki so imeli odlo¢bo o statusu kmeta,
zainteresirani za kmetijska zemljis¢a sklepati darilne pogodbe namesto kupoprodajnih
pogodb, pri katerih so zavezani placati 2 % davek na promet z nepremic¢ninami. Pri
sklenitvi darilnih pogodb so kmetje po Zakonu o davku na dedisCine in darila (2006)
oprosceni placila davka na podarjena kmetijska zemljisca, gozdove in zas¢itene kmetije kot
celote. Vsi ostali obdarjenci, razen sorodnikov prvega dednega reda in z njimi izenacenih,
pa so zavezani placati davek na dedi$€ino in darila, katerega viSina je odvisna od blizine
sorodstva (drugi in tretji dedni red) in vrednosti darila. Za darilne pogodbe med osebami,
ki si niso v tem ozjem sorodstvu, znasa zaCetna stopnja davka 12 % (pri vrednosti do
10.000 EUR), pa vse do 39 % od vrednosti darila (pri vrednosti nad 400.000 EUR).

Problematika darilnih pogodb v sodni praksi ni posebno obsezZna, je pa opazna ravno v letu
2011, ko je prislo do ponovne uveljavitve omejevanja sklepanja darilnih pogodb. Gre za
darilne pogodbe, ki so bile sklenjene pred spremembo ZKZ-C-2011, ki je dne 18.6. 2011
ponovno uvedla omejeno sklepanje darilnih pogodb, odobrene pa so bile po uveljavitvi
sprememb, pri tem pa pogodbene stranke niso bile tiste, ki jim ZKZ posebej dopusca
sklenitev darilnih pogodb oziroma zakonski pogoji niso bili izpolnjeni. Vrhovno sodisce je
v Sodbi §t.X Ips 223/2013 z dne 3.6. 2015 (Odlo¢ba Vrhovnega sodisca ..., 2015) zapisalo,
da se v skladu z nacelom zakonitosti, v upravnem odloc¢anju uporabi predpis, veljaven v
Casu prvostopenjskega odlocanja, razen ¢e zakon ne doloca drugace. ZKZ-C-2011 tega ni
dolocil drugace, zato je morala upravna enota zavrniti odobritev darilne pogodbe, ki je bila
sklenjena v obliki notarskega zapisa dne 16.6. 2011 in isti dan predloZena upravni enoti v
odobritev ter ni zadostila zakonskim pogojem za odobritev. Upravna enota je o odobritvi
odlocala po 18.6. 2011, ko je omejitev sklepanja darilnih pogodb ze bila veljavna. Tudi
darilna pogodba je sklenjena pod odloznim pogojem odobritve in ne ucinkuje Ze s
sklenitvijo, ampak Sele z odobritvijo. Podobno je bilo z odobritvami vseh darilnih pogodb,
ki so bile sklenjene pred spremembo ZKZ in odobrene po spremembi.

2.5.6 Omejitve pri menjavi kmetijskih zemljis¢

Menjava kmetijskih zemljis¢ ob dolo¢enih pogojih Ze od prvotnega ZKZ iz leta 1973 spada
med agrarne operacije. Poleg arondacij, komasacij in melioracij je menjava kmetijskih
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zemljiS¢ najenostavnej$a agrarna operacija, pri ¢emer lastniki kmetijskih zemljis¢ urejajo
kmetijski prostor z medsebojnim dogovorom v obliki menjalne pogodbe. 1z tega razloga
menjave kmetijskih zemljis¢ niso vkljucene v poglavje o prometu. Vendar pa je menjalna

.....

odobrena z odlo¢bo ali potrdilom upravne enote.

Predpostavka v prvotnem ZKZ-1973 je temeljila na tem, da stranki zamenjata zemljis¢a
zato, da bi z zaokrozitvijo svojih zemljis¢ racionalneje uporabljali in gospodarili z
kriterijem, po katerem vrednost enega zemljis¢a ne sme presegati 50 % vrednosti drugega
zemljig¢a. Ce vrednostno merilo ni izpolnjeno, ne gre za menjavo po ZKZ. Kocjan (1979)
navaja, da so z vrednostnim merilom odpravili $pekulacije, ko je menjava prikrivala
kupoprodajno pogodbo, v primerih nesorazmernih vrednosti kmetijskih zemljis¢. Za ta
pravni promet je ob¢inski upravni organ izdal potrdilo, v primeru odklonitve pa upravno
odloc¢bo, na katero je bila mozna pritozba na Republiski komite za kmetijstvo, gozdarstvo
in prehrano in nadalje upravni spor (Kocjan, 1979).

Ceferin (1988) navaja, da se kot menjava po ZKZ Steje tudi menjava kmetijskega zemljis¢a
za gozd in obratno. Ugotavlja pa, da pomeni potrdilo upravnega organa, da gre za agrarno
operacijo, za pogodbeni stranki tudi veliko finan¢no ugodnost. Za opravila v zvezi z
agrarnimi operacijami se po dolocbah starega ZKZ (1973, 1986) niso placevale takse za
prenos lastnistva in ne davek na promet z nepremi¢ninami. Po starem ZKZ, veljavnem do
leta 1996, je bila menjava mozna ne glede na status obeh pogodbenih strank. Tako so bile
menjave mozne med kmetom in nekmetom, med druzbeno-pravno osebo in kmetom ali
nekmetom in med razlicnimi druzbeno-pravnimi osebami. Je pa bilo potrebno upostevati
omejitve glede agrarnega maksimuma, nedopustnost pridobivanja kmetijskih zemljis¢ s
prvega obmocja za nekmete, omejitve glede zasCitenih kmetij in omejitve prometa v zvezi
s komasacijami. Pri menjavah kmetijskih zemljis¢, kjer je bila ena od strank druzbeno
pravna oseba (npr. kmetijska organizacija), je bilo potrebno takSno pogodbo skupaj s
cenilnim zapisnikom predloziti javnemu pravobranilcu, ki je preveril, ali je cena ustrezna
cenilni vrednosti in o tem izdal potrdilo. Brez tega potrdila menjava zasebnega zemljis¢a z
lastninsko pravico in zemljis¢a z druzbeno lastnino ni bila mozna.

Novi ZKZ-1996 omejitev pri sklepanju menjalnih pogodb ni spremenil, tudi sedaj veljavne
menjava, ki se izvaja zaradi racionalnejSe rabe kmetijskega zemljisca, in ¢e vrednost enega
zemljiSCa ne presega vrednosti drugega zemljisca za ve¢ kot 50 %. Upravna enota o tem
izda potrdilo. Ce pogoji niso izpolnjeni, se izdaja potrdila zavrne z odlo¢bo v upravnem
postopku. Tudi po sedanjih dolocbah ZKZ bi bila mozna menjava kmetijskega zemljis¢a za
gozd, ob izpolnjenem vrednostnem Kriteriju. Za vse lastnike, tudi za pravne osebe, veljajo
enake omejitve.
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ZKZ od leta 1996 dalje nima vec doloCb o oprostitvi taks in oprostitvi placila davka na
promet z nepremic¢ninami. Obstaja pa Se ugodnost glede agrarnih operacij v Zakonu o
davku na promet z nepremi¢ninami (2006). Na podlagi 10. ¢lena navedenega zakona so
placila davka na promet z nepremi¢ninami oprosceni prenosi zemljis¢ v okviru komasacij
in prenosi kmetijskih zemljiS¢ v okviru drugih agrarnih operacij v skladu s predpisi o

.....

.....

doplacil ni, se davek ne odmeri. Poznani pa so tudi primeru, ko je davéna uprava odmerila
davek od vrednosti vsakega zemljisca, ki je bilo predmet menjave in je bil vsak lastnik
dolzan placati davek od tistega zemljisca, ki ga je dal v zamenjavo.

2.5.6.1 Sodna praksa pri menjavah kmetijskih zemljis¢

Menjave kmetijskih zemljiS¢ v obliki menjalnih pogodb so pravni posel, ki ne povzroca
vecjih zapletov pri odobritvah. Gre za pogodbe, kjer za oba pogodbenika (ali za vsakega
pogodbenika) nastanejo obveznosti in pravice, kot za prodajalca pri prodajni pogodbi.

Pri menjavah kmetijskih zemljiS¢ bi lahko nastala tezava samo pri vrednostnem merilu, da
ali drugih. V sodni praksi nismo nasli nobene odlocbe, kjer bi bilo presojano vrednostno
merilo. Ker od leta 2003 v ZKZ ni vec¢ dolocbe o preveritvi cen, upravna enota tako nima
moznosti, da vrednosti zemljiS¢, ki so predmet menjave, preverja. V kolikor vrednost
zemljiS¢ po mnenju upravne enote dejansko bistveno odstopa, sta stranki napoteni, da
izpeljeta vsaka svojo prodajo po postopku, ki je za prodajo predviden v ZKZ. To pomeni,
da je potrebno upostevati med drugim obstoj predkupnih upravic¢encev, sklenitev prodajne
pogodbe (praviloma dveh kupoprodajnih pogodb, Kjer sta kupec in prodajalec zamenjana)
med obema prodajalcema pa tako postane stvar odobritve pravnega posla.

Tudi sodna praksa je s podro¢ja menjav kmetijskih zemljis¢ skromna. Sodba Upravnega
sodis¢a v Mariboru II U 156/2012 navaja, da menjava gozdnega zemljis€a za premic¢nino —
obracalnik ni menjalna pogodba (Odloc¢ba Upravnega sodisca ..., 2013c). Obracalnik je v
konkretnem pravnem poslu po mnenju sodisca le nacin placila za nepremi¢nino in ne more
vplivati na potek postopka prodaje. Navedeno po presoji sodis¢a pomeni, da tudi v
postopku odobritve menjalne pogodbe veljajo vsa pravila, ki veljajo za odobritev prodajne
pogodbe po ZKZ. Toznik se je v omenjeni zadevi skliceval na razli¢no prakso upravnih
enot, torej je morda ze bila kdaj odobrena menjava kmetijskega zemljiS¢a za premicnino.

Podoben primer je zaslediti Ze predhodno v Sodbi Vi§jega sodis¢a v Kopru Cp 269/99 z
dne 6.9.1999. Vi§je sodisce je odlocilo, da je pri menjavi kmetijskih zemljis¢ za traktor s
prikljucki potrebno upostevati, ali je bila med strankama sploh sklenjena menjalna

cev v

zadevo poslalo v ponovno obravnavo (Odlo¢ba Visjega sodiséa ..., 1999).
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2.6 OMEJITEV PROMETA S KMETIJSKIMI ZEMLJISCI V SKLOPU ZASCITENE
KMETIJE

Posebno vrsto omejitve pravnega prometa predstavlja institut zascitene kmetije, ki ga je
(kmetij) v letu 1973. Zakon je bil sprejet z namenom preprecevanja drobitve dolocenih —
zaSCitenih kmetij za primer smrti in je omogocal dedicu prevzem kmetije pod pogoji, ki ga
preve¢ ne obremenjujejo, hkrati je omejeval prehod kmetijskih zemljiS¢ v last tistih, ki
zemljis¢ ne bi obdelovali (Ceferin, 1988). Zas¢itena kmetija je po zakonu obsegala vse, kar
je sestavljalo gospodarsko celoto in rabilo za redno kmetijsko proizvodnjo in z njo
povezano dejavnostjo, dolocila pa jo je obCinska skupscina z odlokom na podlagi predloga
kmetijske zemljiske skupnosti in krajevne skupnosti. Ta dolocba je pomenila varstvo tako
fizine kot ekonomske integritete kmetije (Kocjan, 1973). Zakon je zasledoval nacelo
nedeljivosti kmetije tako, da je zasCiteno kmetijo praviloma dedoval samo en dedic, ki je
imel namen obdelovati kmetijsko zemljis€e z osebnim delom, ostali dedi¢i pa so dedovali
denarno vrednost nujnega deleza dolo¢enega po splosnih predpisih o dedovanju.

cev v

zasebnih kmetijskih gospodarstev (1973; v nadaljnjem besedilu ZDKG-1973) v svojih
dolocbah o preprecevanju drobitev kmetij ni direktno omejeval prometa, pa¢ pa je
vsakokratni ZKZ doloc¢al specialne omejitve za zaSCitene kmetije, da ne bi prislo do
izigravanja dolocb ZDKG s pravnimi posli med Zivimi, kar je bilo najbolj ocitno od leta
1986 naprej. Podobno nacelo velja Se v sedanji zakonodaji.

cev v

objavljenem v letu 1986 (1986; v nadaljnjem besedilu ZDKG-1986), so v sklop zascitene
kmetije sodile vse nepremi¢nine, premi¢nine, sluznosti, pravice, terjatve in dolgovi na
kmetiji. Zas¢itene kmetije so se dolocale z odlo¢bo, ki jo je izdal po uradni dolznosti
obCinski upravni organ, pristojen za kmetijstvo. Med zasCitene kmetije so sodile take
kmetije, ki so zagotavljale ali bi zagotavljale lastniku primerno ekonomsko varnost in so
lahko pa na podlagi posebnih meril izjemoma tudi druge manjSe kmetije. Obstajala je torej
v denarju izrazena spodnja omejitev doseganja katastrskega dohodka, zato so med
zaS¢itene kmetije spadale vse srednje in velike kmetije, zgornjo omejitev pa je tako dolocal
zemljiski maksimum (Avsec, 1996).

Za omejitve v zvezi s pravnim prometom takih kmetij je bila pomembna dolo¢ba o obsegu
volil, ki jih je lahko lastnik zaS¢itene kmetije naklonil kot volila z oporoko, saj so ravno
volila pomenila moZnost za delitev. Predmet volil tako niso smela biti kmetijska zemljisca,
gospodarska in stanovanjska poslopja, ki so bila potrebna za redno kmetijsko proizvodnjo,
vse ostalo se je lahko naklonilo samo, ¢e znatno ni bila prizadeta gospodarska zmoZznost
kmetije. Izjemoma je bilo lahko predmet volila neobdelovalno kmetijsko zemljisce, ki ni
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bilo pomembno za kmetijsko proizvodnjo in je lezalo na obmocju, kjer je bila mozna
sprememba namembnosti kmetijskih zemljis¢ po ZKZ, torej je Slo za manj kvalitetna
kmetijska zemljis¢a na drugem obmocju.

Prav tako so morale biti po ZDKG-1973 tudi pogodbe o izroc€itvi in razdelitvi premoZenja
za zivljenja, darilne pogodbe za primer smrti in pogodbe o dosmrtnem prezivljanju za
zaSCitene kmetije sklenjene v skladu z dolo¢bami tega zakona, kar podobno velja Se danes
po sedaj veljavnem Zakonu o dedovanju kmetijskih gospodarstev.

Ker zas¢ita pred drobljenjem zas¢itenih kmetij s strani omejitev pri dedovanju in naklonitvi
nadaljnjem besedilu ZKZ-1986) v letu 1986 prvi¢ uvedla izredno strogo omejitev pri
pravnih poslih. Zas¢itena kmetija se s pravnimi posli med zivimi ni smela vec deliti.
Izjema je bila dopustna le, ¢e bi se z delitvijo povecevale, zaokroZevale ali nastajale druge
zaSCitene kmetije oziroma kompleksi zemljiS¢ v druzbeni lastnini in ¢e se je odtujila
kmetija kot celota. Lastnik zaSCitne kmetije je lahko prodal, zamenjal in podaril del
zemljiS€a (parcelo ali ve¢ parcel) iz sklopa zas¢itene kmetije samo lastniku druge zascCitene
kmetije oziroma taki kmetiji, ki je po pridobitvi zemljiS¢ postala nova zaS¢itena kmetija ali
pa kmetijski organizaciji in kmetijski zemljiski skupnosti. V primeru prodaje ali zakupa
kmetije oziroma dela take kmetije so imeli sodedici sicer prednostno pravico, vendar samo
tisti, ki so imeli status kmeta (Ceferin, 1988).

Posebna omejitev je bila uvedena pri podaritvi zemljis¢a nekmetu, saj je lastnik zasCitene
kmetije lahko podaril zemljis¢e iz sklopa zas¢itene kmetije samo bliznjemu sorodniku
(zakoncu oziroma partnerju, potomcem, posvojencem in njihovim potomcem ter svojim
starSem, bratom in sestram), in to samo tista zemljis¢a, ki jih je po ZDKG-1986 lahko
naklonil kot volila v oporoki. Lastnik zaSCitene kmetije je tako lahko svojim ozjim
sorodnikom, ¢e se niso Steli za kmete po ZKZ, podaril samo neobdelovalno kmetijsko
zemljis€e, ki ni bilo pomembno za kmetijsko proizvodnjo in je spadalo v drugo obmocje
kmetijskih zemljiS¢, nikakor pa ne najboljsih kmetijskih zemljiS¢. Sicer pa je bil nekmet Se
koli¢insko omejen z zemljiskim maksimumom v viSini 1 ha obdelovalnih zemlji$¢ oziroma
3 ha vseh zemljis¢. Tako lastnik zaSCitene kmetije tudi celotne kmetije ni mogel podariti
nekmetu, Eeprav bi v tem primeru kmetija ostala za$¢itena. Sele, ¢e je potomec lastnika
zaScCitene kmetije pridobil status kmeta, je lahko z darilno pogodbo pridobil v last celotno
kmetijo svojega prednika. Pri overitvi podpisov na vseh pogodbah, ki so predstavljale
pravni posel (prodaja, menjava, podaritev), je bilo potrebno priloziti potrdilo, da so podani
razlogi za izjemno delitev ali da se prodaja kmetija kot celota oziroma da so bile pri
podaritvi upoitevane dolot¢be ZKZ (Ceferin, 1988).

Tudi po odpravi zemljiSkega maksimuma v letu 1992, so zgoraj navedene omejitve, ki so
izhajale iz varstva zas¢itenih kmetij v smislu prometa, veljale vse do razveljavitve starega
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ZDKG-1986 s strani Ustavnega sodisca v letu 1994 in so bile ponovno uvedene v letu
1995 s sprejetjem novega Zakona o dedovanju kmetijskih gospodarstev (1995).

2.6.1 Omejitvene dolo¢be po novem Zakonu o dedovanju kmetijskih gospodarstev

Novi zakon s podro¢ja zas€itenih kmetij iz leta 1995 je dobil tudi novejSe in krajSe
poimenovanje, in sicer Zakon o dedovanju kmetijskih gospodarstev (1995; v nadaljnjem
besedilu ZDKG-1995). Ne glede na to, da tudi v doloc¢bah novega ZDKG-1995 ni

.....

.....

novi ZKZ iz leta 1996 je ohranil posebne omejitve pri prometu, ki se nanasajo specialno na
zaS¢itene kmetije in so bistveno strozje od ostalih sploSnih omejitev, ki sicer veljajo za vsa
ostala kmetijska zemljis¢a in gozdove. Iz tega razloga je potrebno poznati, katere kmetije
so v novem ZDKG-1995 postale zasc¢itene kmetije in v kak§nem obsegu.

Ker stari ZDKG-1986 po letu 1991 $e ni bil usklajen z novo Ustavo Republike Slovenije iz
leta 1991, ga je Ustavno sodisCe Republike Slovenije v letu 1994 v ustavnem sporu
razveljavilo, in sicer nekatere dolo¢be takoj, druge pa z enoletnim odlogom do 9.12. 1995
(Predlog Zakona o dedovanju kmetijskih ..., 1995). Ustavno sodisce se je v odlocbi §t. U-
1-57/92 izreklo:

- da socialna funkcija lastnine in namen zakona, da se dedi€u omogoci eksistenca in se
kmetija ne drobi, narekujeta zascito le za srednje kmetije, ne pa za veleposestva,

- da zakon presiroko omejuje dedovanje s tem, ko omejuje prehod kmetijskih zemljis¢ v
last nekmetov, torej tistih, ki zemljiS¢ ne obdelujejo, kar presega ustavno dolocbo o
tem, da zakon dolo¢i nacin in pogoje dedovanja,

- da zakon omogoca arbitrarno doloc¢anje kmetij, saj so merila, razen katastrskega
dohodka, nejasna, nedoreCena in se preve¢ oddaljujejo od ekonomske in socialne
funkcije lastnine, zato so bile tiste dolo¢be o zas¢iti kmetij, ki niso upoStevale
katastrskega dohodka, razveljavljene takoj (Avsec, 1996).

Glede na taks$no staliS¢e Ustavnega sodis¢a, predhodno odpravljen zemljiski maksimum v
letu 1992, privatizacijo podjetij, moznost lastninske pravice pravnih oseb in Zakona o
denacionalizaciji (1991), je ZDKG-1995 doloéil zas¢iteno kmetijo drugace, tako glede
obsega kot glede lastnistva, ki v starem ZDKG-1986 ni bilo posebej doloceno. Za
zas¢iteno kmetijo je bila doloCena kmetijska oziroma kmetijsko-gozdarska gospodarska
enota:

- ki je v lasti ene fizi¢ne osebe ali lasti, solasti ali skupni lasti zakonskega para ali v solasti
enega od starSev in otroka ali posvojenca oziroma njegovega potomca in

- ki hkrati obsega najmanj 5 ha in ne ve¢ kot 100 ha primerljive kmetijske povrsine.
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Primerljivo povrSino so dolocili na podlagi rabe in kvalitete zemljiS¢ ob uporabi
koeficientov reducirane povrSine v primerjavi z najboljSo katastrsko kulturo njivo. Po
ZDKG-1995 je za 1 ha primerljive povrSine Stelo:
- 1 hanjiv ali vrtov,
2 ha travnikov ali ekstenzivnih sadovnjakov,
4 ha pasnikov,
0,25 ha plantaznih sadovnjakov ali vinogradov,
8 ha gozdov ali 5 ha gozdnih plantaz,
6 ha barjanskih travnikov ali drugih povrsin.
Kmetije, ki so imele v lasti samo gozdove, so bile izvzete iz zas¢itenih kmeti;.

Vlada je sicer v predlogu zakona doloc€ila kot merilo za obseg zaS¢itene kmetije viSino
katastrskega dohodka od 200.000 SIT do najve¢ 3.000.000 SIT (v predelih z omejenimi
dejavniki pa od 140.000 SIT do 2.100.000 SIT). V obrazlozitvi je kot podlaga za takS$no
odloCitev navedena analiza na vzorcu 21 kmetij, na katerih so zastopane vse kmetijske
panoge. Iz analize izhaja, da so taksen katastrski dohodek dosegale kmetije z okvirno 7 ha
povprecno velikostjo slovenske kmetije v letu 1991, ki je znaSala 6,3 ha in nekoliko nizje
od evropsko primerljive kmetije, ki je za leto 1991 znasSala 7,8 ha. Na podlagi ankete
upravnih enot, je bilo po oceni v letu 1994, pred razveljavitvijo starega ZDKG-1986, v
Sloveniji zas¢itenih okoli 42.000 kmetij. Merila za nadaljnjo zaS¢ito naj bi bila naravnana
tako, da bi pred delitvijo ustrezno varovali razvojno najbolj vitalne in perspektivne kmetije.
Ocenjeno je bilo, da bi na podlagi tako dolo¢enega katastrskega dohodka zascitili okrog
22.000 kmetij. Malih kmetij ni bilo smisla omejevati, saj za prezivetje vsaj ene osebe
(prevzemnika) niso imele dovolj zemljiS¢, niti dohodka, ki bi lahko zagotavljal nadaljn;ji
obstoj in razvoj take kmetije (Predlog Zakona o dedovanju kmetijskih ..., 1995).

Da ne bi nastala pravna praznina glede dedovanja zas¢itenih kmetij po 9. decembru 1995
in s tem moznost delitev in drobitev takih kmetij, je bil novi zakon sprejet po hitrem
postopku 29. novembra 1995 in je pricel veljati tocno 9. decembra 1995. Drzavni zbor ni
uposteval predloga o zascCiti kmetij na podlagi katastrskega dohodka, ampak se je odlocil
za sistem Ze omenjenih primerljivih povrSin. V nasi raziskavi nismo nasli javno objavljenih
podatkov o tem, ali je bila za namen dolocitve primerljivih povrSin narejena kak$na
empiri€na raziskava, ki bi vsaj teoreticno pokazala, kakSna je kmetija, ki zadoSca
minimalnim kriterijem za zaS¢ito in ¢e je dohodek s 5 ha primerljivih povrSin Ze tolikSen,
da omogoca primerno ekonomsko varnost lastniku te kmetije in omogoca prezivetje te
kmetije. ZDKG iz leta 1995 z dolo¢enimi spremembami in dopolnitvami velja Se danes.

Zasciteno kmetijo, ki jo opredeljuje 2. ¢len ZDKG-1995, Se naprej doloCa upravna enota
po uradni dolZznosti z upravno odlocbo, pri Cemer se zascitena kmetija na podlagi takSne
odlo¢be zaznamuje tudi v zemljiski knjigi. Predvideno je bilo, da upravne enote tudi vodijo
register zaSCitenih kmetij, a predpisa o podrobnejSi vsebini tega registra minister za
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kmetijstvo ni nikoli sprejel. Upravne enote so bile dolzne po uradni dolZznosti ali na
predlog lastnika v roku 5 let preveriti, ali obstojeCe zaSCitene kmetije Se izpolnjujejo
kriterije za zas¢ito (Zakon o dedovanju kmetijskih ...,1995). Glede omejitev prometa s
pravnimi posli med zivimi je zakon v prehodnih dolo¢bah navajal, da je treba pred vsako
odobritvijo pravnega posla ali izdajo potrdila o pravnem poslu preveriti, ali kmetije v
postopku prometa izpolnjujejo pogoje za zasCito po novem zakonu, saj so omejitve pri
prometu veljale samo za tiste kmetije, ki so izpolnjevale pogoje za zasCito samo po novem
zakonu.

Za promet s kmetijskimi zemljis¢i in gozdovi zaséitenih kmetij so bila tudi po ZDKG-1995
Se vedno pomembna volila, ki jih lahko nakloni lastnik zas¢itene kmetije z oporoko. Tako
je bil lahko predmet volila del zasCitene kmetije (parcela ali nepremi¢nina ali vec
nepremicnin) samo, ¢e s tem ni bila znatno prizadeta gospodarska sposobnost zaS¢itene
kmetije. Predmet volila Se vedno ni smelo biti kmetijsko obdelovalno zemljisce, lahko pa
je bilo neobdelovalno kmetijsko zemljisce, ki je bilo omejeno po povrsini, in stavbno
zemljisce ali druge stvari ali pravice, ki so spadale v zasCiteno kmetijo (te pa so bile
omejene po vrednosti). Za razliko od dolo¢be predhodnega ZDKG-1986 so volila
koli¢insko omejena, in sicer posamezno volilo v primeru neobdelovalnega kmetijskega
zemljiS¢a ni smelo presegati 2 % vseh zemljiS¢ kmetije, vsa volila skupaj pa niso smela
volilo ni smelo presegati 2 %, vsa volila skupaj pa 10 % celotne vrednosti za$Citene
kmetije (Zakon o dedovanju kmetijskih ..., 1995).

.....

.....

1996), ki ni ve¢ opredeljeval obdelovalnih in neobdelovalnih kmetijskih zemljis¢, ampak
samo najboljsa in druga kmetijska zemljisc¢a ter L. in II. kategorijo kmetijskih zemljis¢, kar
pa z obdelovalnostjo ni nujno povezano. Upravne enote so si pri pojmu neobdelanih
neobdelovalna zemljisca uvrscale pasnike, barjanske travnike, trsti¢ja, plantaze gozdnega
drevja, mocvirja in neplodna zemljiSca ter za ta zemljiS¢a omogocale izloCitev iz zaS€itenih
kmetij in s tem tudi promet v smislu prodaj in podaritev.

V letu 2012 je postala problemati¢na tudi dolocitev primerljivih zemljis¢, saj se je s 30.6.
2012 prenehal vzdrzevati zemljiski kataster v smislu katastrskih kultur in katastrskih
razredov. Po Zakonu o evidentiranju nepremicnin (2006) postopki ugotavljanja in
evidentiranja vrste rabe, katastrskih kultur in katastrskih razredov prenehajo veljati pet let
po uveljavitvi zakona. V zemljiSkem katastru so sicer Se bili prikazani podatki po stanju na
dan 30.6.2012, niso pa se ve¢ vzdrzevali in pri novonastalih parcelah, ki so nastale s
parcelacijami, se ti podatki niso ve¢ vodili. Po Zakonu o evidentiranju nepremicnin (2006)

cevvw

gozdov, ki jih vzdrzuje ministrstvo, pristojno za kmetijstvo, ter podatki o bonitetnih
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toCkah, ki se prikazujejo v razponu od 1 do 100 tock in predstavljajo podatek o kvaliteti
zemljis¢ oziroma proizvodno sposobnost, odvisno od lastnosti tal, klime in lege.

Zaradi navedene spremembe za dolocena zemljis¢a ni bilo ve¢ mozno izracunati
primerljive povrsine. Iz tega razloga so bile po skrajSanem postopku sprejete Spremembe
in dopolnitve Zakona o dedovanju kmetijskih gospodarstev (2013; v nadaljnjem besedilu
ZDKG-2013), ki so pricele veljati 20.4.2013. Za prera¢un primerljivih zemljis¢ se sedaj
povrsine:

- 1 ha kmetijskih zemlji$¢ po dejanski rabi z boniteto 50 do 100 tock,

- 2 ha kmetijskih zemljiS¢ po dejanski rabi z boniteto od 1 do 49 tock,

- 8 ha gozdnih zemlji$¢ po dejanski rabi, ne glede na boniteto.
Pri tem se za zas¢itene kmetije po ZDKG-2013 Stejejo le tiste pretezno gozdarske kmetije,
ki imajo poleg gozdov vsaj Se 2 ha primerljivih kmetijskih zemljis¢.

Novela ZDKG-2013 je posebej opredelila tudi zemljis¢a, ki niso pomembna za zas$Citeno
kmetijo, in sicer so to zlasti gozdovi, kmetijska zemljis¢a z boniteto pod 40 ter stavbna
zemljis¢a po namenski rabi, razen ¢e na njih stojijo objekti, ki so potrebni za kmetijo ter
njen razvoj. Neobdelovalna zemljis¢a, ki so se lahko naklonila kot volila, so sedaj
volil je ostala od leta 1995 naprej nespremenjena, torej 2 % povrSine vseh zemljiS¢ za
posamezno volilo, skupaj pa vsa volila ne smejo presegati 10 % vseh kmetijskih povrsin
kmetije. Torej si mora lastnik najprej izraCunati, kolikSna je sploh povrSina zeml;jis¢, ki bi
jih lahko na primer podaril svojemu potomcu, Se prej je potrebno dolociti povrSino
kmetijskih zemljiS¢ na kmetiji in preveriti, ali je v sklopu kmetije sploh kak$no zemljisce z
boniteto pod 40.

Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o dedovanju  kmetijskih
gospodarstev (2013) navaja cilje zakona, ki se od leta 1995 niso spremenili, prav tako
ostajajo enaka nacela pridobivanja in uzivanja lastnine zas¢itenih kmetij, in sicer:
- omogociti prevzemniku kmetije obstoj na tej kmetiji (zagotovitev socialne funkcije
lastnine),
- prepreciti drobitev srednje velikih kmetij in s tem zagotoviti gospodarsko utemeljeno
kmetovanje (zagotovitev ekonomske funkcije lastnine) in
- zagotoviti poseljenost prostora in obdelanost kmetijskih zemljiS¢ ter izvajanje
potrebnih del v gozdu (zagotovitev ekoloske funkcije).
Navedeni cilji so del $irsih ciljev kmetijske zemljiske politike. Omejitvene dolocbe ZDKG
so torej eden od ukrepov za doseganje ciljev kmetijske zemljiske politike.

V vladnem predlogu novele ZDKG je bila dolocena vi§ja, to je 6 hektarska spodnja meja

primerljivih povrsin kot kriterij za vstop med zaSCitene kmetije z obrazlozitvijo, da se Zeli
pred drobljenjem posesti zaradi prometa ali dedovanja zascititi le kmetije, ki imajo dovolj

68



Mag. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, 2016

povrsin, da lahko prezivijo s kmetovanjem. Ob tem ni predstavljenega izracuna ali
raziskave, ki bi potrdila tezo o tem, da je 6 ha primerljivih povrSin tista povrSina, ki Ze
omogoca prezivetje tej kmetiji. Ta predlog na koncu ni bil sprejet in je ostala meja
zascitenih kmetij med 5 in 100 ha primerljivih povrsin (Predlog Zakona o spremembah in
dopolnitvah Zakona o dedovanju ..., 2013), ki je bila verjetno bolj politi¢na kot strokovna
odlocitev.

Ob tem se pojavlja vprasanje, ali je res minimalna povrSina 5 ha tista optimalna povrSina
za vstop med zaSCitene kmetije, saj je ta povrSina enaka Ze od leta 1995, torej 20 let, v tem
¢asu pa je propadlo ali prenehalo opravljati kmetijsko dejavnost veliko Stevilo kmetij, med
njimi tudi zas¢itene kmetije, ki jih pred propadom seveda njihova zascita ni dovolj
varovala.

V predlogu zakona je bilo v letu 2013 ugotovljeno, da Stevilo zasCitenih kmetij upada,
hkrati pa naraSa povrSina, ki jo imajo te kmetije v lasti. Ministrstvo za kmetijstvo in
okolje je na podlagi vzorénega poizvedovanja pri upravnih enotah ocenilo, da je bilo po
stanju v letu 2013 zascitenih okoli 20.000 kmetij, njihova povpre¢na povrsina kmetijskih in
gozdnih zemljiS¢ skupaj je bila 19,6 ha, povpre€na povrSina primerljivih povrSin na
kmetijo je bila okoli 7,7 ha (Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o
dedovanju kmetijskih ..., 2013). V preglednici 20 na strani 112 je v nadaljevanju
prikazano Stevilo kmetij oziroma kmetijskih gospodarstev, ki za leto 2013 znaSa 72.378.
Glede na to bi 20.000 zascitenih kmetij predstavljalo 14,5 % vseh kmetijskih gospodarstev.
Ce upostevamo le kmetije, ki imajo nad 5 ha kmetijskih zemlji$¢ v uporabi, teh je 28.594,
potem so po grobi oceni zaSCitene kmetije v letu 2013 predstavljale 70 % vseh vecjih
kmetijskih gospodarstev.

2.6.2 Prepoved delitve zas¢itenih kmetij v postopku prometa

Trenutne dolocbe v zvezi s prepovedjo delitve zas¢itenih kmetij v postopkih prometa z
dolocenimi izjemami, so v veljavi od sprememb, ki so bile uveljavljene v Zakonu o

po sedanjih dolo¢bah ZKZ lahko deli samo v primeru:

- Ce se povecuje, zaokrozuje obstojeCa zaSCitena kmetija ali nastaja nova zasCitena
kmetija,

- Ce se povecuje ali zaokrozuje druga kmetija oziroma se povecuje ali zaokrozuje
kmetijsko zemljisce, ki je v lasti kmetijske organizacije ali samostojnega podjetnika
posameznika,

- Ce se odtujijo stavbna zemljisca,

- Ce se odtujijo zemljisca, ki se jih v sklopu zas¢itene kmetije lahko nakloni z oporoko
(volila),

.....
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- Ce lastnik poveCa ali vzpostavi solastniski delez na zaSCiteni kmetiji v Korist
solastnika, zakonca ali zunajzakonskega partnerja, potomca, posvojenca ali njegovega
potomca tako, da zascitena kmetija Se naprej izpolnjuje pogoje za zascito.

Delitev zasc¢itene kmetije oziroma posameznih nepremicnin za$Citene kmetije je od leta
2003 naprej bolj podrobno regulirano, kar naj bi preprecevalo iskanje drugih resitev mimo
zakona oziroma izogibanje zakonskim dolo¢bam. Sproscen je ves promet s stavbnimi
stavbna zemljis¢a kot predmet oporoke vrednostno omejena na 2 % vrednosti kmetije (za
posamezno volilo) oziroma vsa volila skupaj na 10 % vrednosti celotne kmetije (ni
pojasnjeno ali je misljena trzna vrednost kmetije in trzna vrednost volila).

.....

prvenstveno usmerjen h kmetijam, k njihovemu povecevanju ali nastajanju novih kmetij, Ki
niso nujno samo za$itene. Pri tem ZKZ ne definira, kaj je nastajanje kmetije. Ali to
pomeni posamezne nakupe manjsih povrsin ali nakup takSne povrSine, da ta povrSina ze
predstavlja novo kmetijo. Tu se ponovno pojavi problem, da za pravni promet ZKZ ne
definira kmetije in da pojem kmetije pojasnjuje le Zakon o kmetijstvu (2008) z
dopolnitvijo v letu 2014 (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o kmetijstvu, 2014).

Omejitve pri prometu zas¢itenih kmetij so prestroge, saj morajo lastniki zaS¢itenih kmetij,
¢e zelijo neko zemljisce prodati, skozi Casovno zelo dolgotrajen postopek za izvzem iz
zaSCitene kmetije, ki poteka z upravno odlocbo, in nato izbrisom zaznambe za$Citene
kmetije iz zemljiske knjige. Kmetije, ki delujejo in se Sirijo, bi morale, ne glede na to, da bi
bile zascitene, imeti moznost proste prodaje svojih kmetijskih zemljis¢. Lahko trdimo, da

.....

covw

nizjo od 40, hkrati pa tudi nizjo vrednost, kar pomeni, da so lahko predmet volil in proda;.

Ponovno je potrebno izpostaviti, da je bila v letu 2013 z novelo ZDKG-2013 postavljena
bistveno stroZja in koli¢insko merljiva omejitev pri dolocanju volil in hkrati s tem tudi pri
prometu s posameznimi parcelami, ki predstavljajo kmetijska zemljisca v sklopu zascitenih
kmetij. Tako stroga omejitev poraja naslednje probleme in vprasanja, predvsem pri
podaritvah potomcem, Ki nimajo kmetij:

- lastnik zaScitene kmetije ne more svojemu potomcu podariti kmetijskega zemljisca, ki
ima boniteto 40 ali vec, pa bi mu to Zelel in bi predvideno podarjeno zemljisce ne
vplivalo na sam obstoj in delovanje zasCitene kmetije,

- obstajajo kmetije, ki sploh nimajo v lasti zemljis¢ z boniteto pod 40, posledi¢no
lastniki svojim potomcem ne morejo niti podariti niti z oporoko zapustiti prav
nobenega kmetijskega zemljisca.
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nimajo kmetije ali ne formirajo nove kmetije, praviloma ne morejo kupiti takih zemljis¢.

Lastniki zas¢itenih kmetij pogosto povprasujejo po moznosti za zniZanje bonitete
kmetijskih zemljiS¢, ki imajo boniteto 40 ali vec, na boniteto pod 40, da bi lahko vrsili

.....

Edina vrsta prometa v sklopu zas¢itenih kmetij, ki se je sprostila v letu 2003 z novelo
ZKZ-2003, so pogodbe o dosmrtnem prezivljanju, saj se taka pogodba lahko sklene tudi za
zaS¢iteno kmetijo ali njen del, pri tem pa odobritev upravne enote ni potrebna in upravna
enota izda le potrdilo. Za vse ostale pogodbe, torej tudi darilne pogodbe med lastnikom
zaSCitene kmetije in njegovim potomcem ali partnerjem ter pri darilnih pogodbah za
primer smrti in izro€ilnih pogodbah, pa upravna enota odobri pravni posel z odlocbo le, ¢e
delitev zemljiS¢ zaSCitene kmetije oziroma pravni posel ustreza taksativno nastetim
izjemam, ko je delitev zas¢itene kmetije mozna.

Tako dolocbe ZDKG v delu, kjer taksativno doloca, kaj je lahko predmet volil, kot tudi
dolocbe ZKZ, v c¢lenu, ki v splosnem ne dovoljuje delitev zasCitenih kmetij, razen
taksativno naStetih izjem, so primer tako imenovanih paternalisticnih intervencij v
zakonodaji. Mann (2005) namre¢ ugotavlja, da drzave s paternalisticnimi ali tako
imenovanimi zas$citnisSkimi zakoni uvajajo prepovedi prostih prodaj kmetijskih zeml;jiS¢ v
sklopu kmetij prav zato, da §¢itijo kmete pred samouni¢enjem oziroma propadom njihovih
gospodarstev. Drobitev in delitev kmetij v smislu prometa namre¢ lahko privede na kmetiji
do zmanjSanja povrSin tako, da niso ve¢ zmozne prezivetja in propadejo ali pa se
prezadolzijo. Kot temeljno vprasanje se pri tem izpostavlja ucinkovitost takih ukrepov.
Koristi, ki jih prinasa zas¢ita pred nespametnimi ravnanji kmetov, bi morale biti vecje od
stroSkov, ki nastanejo preostalim kmetom zaradi omejitev pri delitvah in morebitnem
upravi¢enem drobljenju kmetij (Mann, 2005). Na primeru slovenske zakonodaje opazamo,
ekonomsko upravic¢enih razlogov. Na zas¢iteno kmetijo bi bilo potrebno pogledati v smislu
prezivetja kmetije in ne samo povrSin, ki jih mora ta kmetija obsegati in kvalitete teh
zemljis¢. ZKZ namre¢ omogoca drobitev zaSCitene kmetije, ¢e zemljisa prehajajo s
pravnim prometom k drugi zasciteni kmetiji ali drugi kmetiji, ali ¢e nastaja druga kmetija.
Ne glede na to, da lahko tudi v tem primeru nastane za to konkretno kmetijo situacija, Ki jo
bo unicila. Tezko je pojasniti, kakSna Skoda nastane na zasCiteni kmetiji, ¢e lastnik
kmetijsko zemljis¢e odtuji (na primer podari) svojemu potomcu, ki nima kmetije, pa bi rad
obdeloval to zemljis¢e in ga imel v lasti, pa je to zemljis¢e njiva, ki ima boniteto 60.
Zakonske dolocbe tudi ne pojasnijo, zakaj lastnik od svoje zas¢itene kmetije ne more na
primer prodati oddaljenega vinograda nekomu, ki je pripravljen placati vi$jo ceno, lahko pa
ga proda drugi kmetiji, ki za to zemljiS¢e ponudi bistveno nizjo ceno.
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.....

Preglednica 11: Zgodovinski pregled opredelitev zascitene kmetije

Table 11: Historical overview of protected farm's definition

Objava v . . . . .
Obseg Pogoj doseganja e e Izjema za volila v naravi
Uradnem Enota o Nadin zas¢ite . .
listu zemljis¢ dohodka in za pravni promet
SRS, §t. Kmetijska in gozdarska Primerno prezivljanjes  Odlok obcinske skupscine na predlog ~ Kmetijsko neobdelovalno zemljisce, ki se mu
23/1973 gospodarska enota, . . Lo . .. . .. . .
o Ni omejitve kmetijsko in drugo z njo  kmetijske zemljiske skupnosti in lahko spremeni namembnost, ¢e znatno ne
ZDKG - brez stavb, zemljis¢ . . - - . . . ..
. - . povezano dejavnostjo krajevne skupnosti prizadene gospodarske zmoznosti kmetije.
stari namenjenih za gradnjo
L Po uradni dolZznosti odlocba
Zagotavlja ali bi .
: . obcinskega upravnega organa
y . zagotavljala doseganje L -
SRS, st. Kmetijska in ; pristojnega za kmetijstvo. .. g 1
primerne ekonomske . .. Kmetijsko neobdelovalno zemljisée, ki se mu
1/1986 gozdnogospodarska enota . . . . Lahko tudi druge kmetije na predlog . y
. Ni omejitve varnosti, minimalni . .. " lahko spremeni namembnost, v ¢e znatno ne
novela z vsemi zemljis¢i . lastnika, kmetijske zemljiske . . . ..
. . katastrski dohodek Lo . prizadene gospodarske zmoznosti kmetije.
ZDKG in stavbami . skupnosti ali krajevne skupnosti.
50.000 din (v letu 1995 Dologena zaznamba v zemliigki
- 117.000 SIT) © OTena Zazhamba v Zemis
knjigi.
Kmetijska oziroma
) kmetijsko-gozdarska 04’5 do 100 ha Izjemgrjla neobdelovalno 'kmetijsko _
RS, st. gospodarska enota z . . " e . zemljis¢e, posamezno volilo ne sme presegati
s . primerljivih povrsin. Po uradni dolznosti odloc¢ba upravne ; . B
70/1995 vsemi zemljiS¢i v lasti . - . . .. . 2 %, vsa volila skupaj pa ne 10 % skupnih
. e Primerljivost odvisna  Ni omejitve. enote in obvezna zaznamba v o .. cus 1
ZDKG - posameznika ali fizi¢nih egqs g e kmetijskih povrSin. Stavbna zemljiSca ali
. . od katastrske kulture zemljiski knjigi. . . ;
novi oseb povezanih z zemljitca (viste rabe) druge stvari ali pravice do 2 %, vsa volila pa
zakonsko zvezo ali ravno ! ' do 10 % vrednosti kmetije.
sorodstveno crto.
Od 5 do 100 ha
. primerljivih povrsin. Izjemoma so predmet volil lahko gozdna
RS, 8t. Sprememba v zemlji$¢a oziroma kmetijska zemljisca z
30/2013 Brez sprememb. izraGunu primerljivih ~ Ni omejitve. Brez sprememb. 5 o .VJ. o
.. . boniteto nizjo od 40. Visina volil
ZDKG-A povrsin na podlagi

bonitet kmetijskih in
gozdnih zemljis¢.

nespremenjena od leta 1995.
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2.7 OMEJITVE PRI DRUGIH TRANSAKCIJAH S KMETIJSKIMI ZEMLIJISCI

.....

malo dolocb, kar je lahko doloCena prednost, saj lahko usluzbenci upravnih enot pri
odobritvi pravnega posla uporabijo prosti preudarek in presojajo odobritev z vidika
namena in cilja omejitvenih dolocb za uresniCevanje ciljev kmetijske zemljiske politike.
Na drugi strani pa je lahko nereguliranost priloznost za izogibanje dolo¢bam predkupnih
pravic ali celo izogibanju odobritve in omogoc¢i prenos lastninske pravice na kmetijskem
zemljiS€u brez vsake odobritve.

.....

prostorsko ureditvenih operacij, kot so komasacije, melioracije in arondacije, to je na
podlagi odlo¢be upravnega organa, odobritev pravnega posla ni potrebna in upravna enota
izda samo potrdilo.

Za izvrsilne, likvidacijske in steajne postopke, ki potekajo na sodiscih in v okviru katerih
prihaja do prenosa lastninske pravice s pravnomoc¢nimi sodnimi odlo¢bami oziroma sklepi

.....

ey

na drazbi uspel z nakupom, da v dolocenem roku poda na pristojni upravni enoti vlogo za
odobritev pravnega posla. Vlogi mora priloziti sklep sodis¢a o ponudniku, ki je ponudil
najvisjo ceno. V kolikor upravna enota ugotovi, da obstaja kateri od taksativno naStetih
razlogov za zavrnitev odobritve po 19. ¢lenu ZKZ, takSno odobritev zavrne. V nasprotnem
primeru pa izda odlo¢bo o odobritvi pravnega posla. Navedeni postopek in nacin se
uporabljata tudi v stecajnih in likvidacijskih postopkih.

.....

sodiS¢ veckrat presojani. Posebno lahko izpostavimo, da je predmet izvrSbe lahko tudi
zaSCitena kmetija ali njen del, v kolikor je zado$¢eno izjemam, ki jih dolo¢a ZKZ, da je
delitev zascitene kmetije mozna. Po Sodbi III U 144/2014 je bila prodaja dela zasc¢itene
kmetije v izvrSilnem postopku skladna z dolocbami ZKZ, saj je uspela draziteljica
zaokrozila in povecala drugo obstojeco kmetijo (Odlocba Upravnega sodisca ..., 2014b).

Glede odobritev listin, ki so podlaga za vpis lastninske pravice na kmetijskem zemljiscu, ki
nastane na podlagi priposestvovanja, ZKZ nima dolocb. 1z sodne prakse izhaja, da je
odobritev tak$nih listin potrebna, upravne enote pa odobritve najveckrat zavrnejo. Kot
sledi iz Sodbe I U 1884/2011 (Odlocba Upravnega sodisca ..., 2013a), pa mora upravna
enota presojati listino, to je pogodbo o priznanju lastninske pravice na podlagi
priposestvovanja, tudi po vsebini, sicer bi se s sklepanjem takSne pogodbe lahko obslo
dolo¢be ZKZ o predkupnih upravicencih. Podobno izhaja tudi iz Sodbe 1 U 120/2012
(Odlo¢ba Upravnega sodis¢a ..., 2013b), saj sodiSce ugotavlja, da s posadno listino
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pogodbenika urejata razmerja za prenos lastninske pravice, listina pa ima elemente
pravnoposlovnega ravnanja, nima pa izkazanih pogojev za pridobitev priposestvovanja, ki
bi jih lahko upravni organ ocenil kot take, ki ne predstavljajo prometa po dolocbah ZKZ.

V zadnjem desetletju se pojavljajo tudi primeri vlozitve kmetijskih zemljis¢ kot stvarnih
vlozkov v gospodarsko druzbo, tudi kot preoblikovanj celotnih kmetij v gospodarske
druzbe (na primer v delniske druzbe ali druzbe z omejeno odgovornostjo). Tudi o tem ZKZ
ne vsebuje doloc¢b, niti omejitev, usmeritve pa najdemo samo v sodni praksi. Tako je
Upravno sodis¢e v Sodbi U 93/2004 (Odlocba Upravnega sodisca ..., 2007) odlocilo, da
gre tudi v primeru vlozitve kmetijskega zemljis€a kot stvarnega vlozka v gospodarsko

.....

cev v

odlo¢iti o odobritvi pravnega posla z odlo¢bo. V zvezi z vlozitvijo zasCitene kmetije kot
stvarnega vlozka v gospodarsko druzbo pa je Upravno sodis¢e v Sodbi U 1271/2008
(Odlocba Upravnega sodisca ..., 2010) odlocilo, da bi bila odobritev takSnega pravnega
posla v izrecnem nasprotju s samim namenom zas¢ite kmetij. S prenosom v gospodarsko

.....

razpolagal, posledi¢no bi lahko prislo do drobitve in delitve take kmetije.

Postopek priposestvovanja kmetijskega zemljis¢a in postopek vlaganja kmetijskega
zemljis¢a kot stvarnega vlozka VvV gospodarsko druzbo spadata med tiste transakcije, o
katerih ZKZ ne navaja nicesar. V sklopu obeh je mogoc¢e v dolo¢nem delu izigrati doloc¢be
ZKZ, posebej pa se je mogoce izogniti uveljavljanju predkupne pravice. Vendar je
potrebno taksno pogodbo ali drugo listino vsekakor predloziti v odobritev upravni enoti, ki
ima za pozitivno odobritev zelo omejene moznosti. Osnutek spremembe in dopolnitve
ZKZ-E vsebuje dolo¢bo o moznosti odobritve pogodbe, s katero lastnik vlaga kot stvarni
vlozek kmetijsko zemljisCe, gozd ali celo kmetijo v gospodarsko druzbo, ki je registrirana
za kmetijsko dejavnost, razen Ce gre za promet z zas¢iteno kmetijo, kjer delitev ni mozna
(Osnutek Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o kmetijskih ..., 2015). V teh
primerih bo upravna enota lahko izdala potrdilo, da odobritev ni potrebna. Za zascitene
kmetije bo mozno preoblikovanje samo v tistih izjemnih primerih, kjer zakon dovoljuje
delitev teh kmetij, kar je dokaj nerazumljiva dolo¢ba. Razumeti jo je mogoce tudi tako, da
preoblikovanje zasCitenih kmetij v gospodarske druzbe ne bo mozno, razen za tiste dele
oziroma Vv tistih primerih, ko je promet s tako kmetijo izjemoma mogo¢. V tem delu bodo
spet nastajali spori, ¢e predvidena dolocba ne bo jasneje oblikovana in sprejeta.

2.8 KMETIJSKO-POLITICNE SPODBUDE ZA PROMET S KMETIJSKIMI
ZEMLJISCI

Spodbude, ki so wvplivale na aktivnost prometa v smislu doseganja ciljev kmetijske
zemljiske politike v zadnjem obdobju, smo nasli v Programu razvoja podezelja Republike
Slovenije za obdobje 2007-2013 (2014; v nadaljnjem besedilu PRP 2007-2013). Med
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ukrepi PRP 2007-2013 na osi 1 sta dva ukrepa, ki sta povezana tudi s prometom s
- pomoc¢ mladim prevzemnikom kmetij v okviru ukrepa 112 in
- zgodnje upokojevanje kmetov v okviru ukrepa 113.
Ukrepa sta med sabo zelo povezana in imata podobne cilje, in sicer: spodbuditi prenos
kmetije na mlajSo generacijo, izboljSati starostno strukturo nosilcev kmetij, povecati
razvojno sposobnost prenesenih oziroma prevzetih kmetij ter tako povecati produktivnost v

.....

kmetijskih zemljis¢ v okviru ukrepa 121-Posodabljanje kmetijskih gospodarstev.

Glede spodbud po letu 2014 do leta 2020 pa smo preverili ukrepe tudi v Programu razvoja
podeZelja za obdobje 2014-2020 (2015; v nadaljnjem besedilu PRP 2014-2020).

2.8.1 Prevzemi kmetij s strani mladih prevzemnikov kmetij

Podpora mladim kmetom za prevzem kmetije je bila v PRP 2007-2013 predvidena zaradi
neugodne starostne strukture kmetijskih gospodarjev v Sloveniji, prav mladi kmetovalci pa
so bolje usposobljeni za delo in bolj podjetni. Ta ukrep je predviden in se izvaja tudi v
novem PRP 2014-2020.

Po PRP 2007-2013 so bili mladi kmetje (fizicne osebe), starejsi od 18 let do dopolnjenih
40 let, upraviceni do enkratne nepovratne financne pomoc¢i za prvi lastniski prevzem
celotne kmetije. ViSina pomoci je bila odvisna od doseZenih toc¢k pri ocenitvi prispelih
vlog. Pri tockovanju so se upoStevali trzni in ekonomski vidiki ter tehnoloski, druzbeno
socialni, naravovarstveni in regionalni vidiki kmetijske proizvodnje. Kmetija je morala biti
vpisana v register kmetijskih gospodarstev, katere nosilec je bil mladi prevzemnik, ki je
moral zadostiti pogojem glede ustrezne kmetijske izobrazbe in z vsaj 3 leti delovnih
izkusenj na kmetiji oziroma je moral poklicno usposobljenost naknadno pridobiti (Uredba
o ukrepih 1., 3. in 4. osi..., 2011°).

.....

postati lastnik kmetije, ki obsega najmanj 3 ha primerljivih kmetijskih povrSin, pri ¢emer
se med te niso $teli gozdovi po dejanski rabi. Ce je kmetija obsegala manjso povrsino, pa je
morala imeti intenzivno rejo domacih zivali oziroma v lasti doloceno Stevilo domacih
zivali ali ¢ebeljih druzin.

*Uredba o ukrepih 1., 3. in 4. osi programa razvoja podezelja Republike Slovenije za obdobje 2007-2013 v
letih 2011-2013 ima Stevilne spremembe in dopolnitve in sicer Spremembe in dopolnitve Uredbe o ukrepih
1., 3. in 4. osi programa razvoja podezelja Republike Slovenije za obdobje 2007-2013 v letih 2011-2013.

Ur.l. RS, §t. 28/11, 103/11, 87/12, 63/13, 38/14, 46/15, 62/15.
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Za primerljive povrSine so se upostevali podobni preracuni kot po Zakonu o dedovanju
kmetijskih gospodarstev, uveljavljenem leta 1995, in sicer je bilo potrebno za 1 ha
primerljive kmetijske povrsine:

- 1 hanjivinvrtov ali

- 2 havseh vrst travnikov in ekstenzivnih sadovnjakov ali

- 0,25 ha trajnih nasadov (hmeljis¢, vinogradov, olj¢nikov, intenzivnih sadovnjakov,

rastlinjakov ali trajnih rastlin na njivskih povrsinah) ali
- 8 ha kmetijskih zemlji$¢ poraslih z gozdnim drevjem.

Pri tem se je upoStevala dejanska vrsta rabe, kot jo ureja Pravilnik o evidenci dejanske
rabe kmetijskih in gozdnih zemljis¢. Prevzem kmetije je moral biti opravljen najve¢ 16
meseceV pred oddajo vloge na javni razpis (Uredba o ukrepih 1.,3. in 4. osi..., 2011).

Ob vlozitvi vloge za ta ukrep je moral mladi kmet lastnisko prevzeti celotno kmetijo z
in stroji. Skupaj z mladim kmetom je lahko kmetijo prevzel tudi njegov zakonec oziroma
izvenzakonski partner. Ce je §lo za prevzem zailitene kmetije, je bilo dovolj, da se je
prenesla celotna zas¢itena kmetija. Za prenos se je upoSteval vpis lastninske pravice v
zemljisko knjigo na podlagi pravnomoc¢nega sklepa o vpisu, datum u€inkovanja vpisa pa je
bil datum vloZenega predloga za vpis v zemljiSko knjigo, kar je v skladno s predpisi o
zemljiski knjigi. Kot nacin prevzema kmetije se je upoSteval pravnomocni sklep o
dedovanju ter izro€ilna, darilna, kupoprodajna pogodba ter pogodba o preuzitku (Uredba o
ukrepih 1., 3. in 4. osi..., 2011).

Glede pogodb, ki so lahko bile podlaga za prevzem kmetije, so v primeru prenosa s strani
starSev na potomce oziroma zakonite dedi¢e najpogostejSe izroCilna in darilna pogodba, pa
tudi pogodba o preuzitku. Za te primere ni potrebna odobritev in upravna enota po 19.
¢lenu ZKZ-2011 o tem izda potrdilo. Ce pri prevzemu kmetije ne gre za sorodnike, pa je
glede na dolocbe obligacijskega zakonika mozna samo pogodba o preuzitku ali
kupoprodajna pogodba. Darilna pogodba ni mozna od leta 2011 naprej zaradi spremembe
dolo¢b o darilni pogodbi po ZKZ-2011. Lahko pa po 17. a ¢lenu ZKZ-2011 Katerikoli
lastnik sklene darilno pogodbo z mladim prevzemnikom kmetije po tem, ko je le-ta ze
prevzel kmetijo, in sicer v roku najvec¢ 5 let po prevzemu. Ta ukrep je lahko ena izmed
spodbud za mlade prevzemnike kmetij, da na lahek in enostaven nain povecajo povrsine
prevzete kmetije.

Pri kmetijah v solastnistvu so morali prenos opraviti vsi solastniki kmetije. Uredba
dovoljuje, da prenosnik oziroma prenosnik skupaj s partnerjem zadrzi v lasti manjsi obseg
kmetije, in sicer stanovanjsko enoto ter zemljis¢a v obsegu 0,5 ha primerljivih kmetijskih
kmetije. V primeru zas¢itene kmetije stanovanjski objekt praviloma ni predstavljal tezave,
0,5 ha kmetijskih zemlji$¢ pa je lahko Ze pomenilo drobitev kmetije in teZzave pri odobritvi
takSnega pravnega posla.
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Mladi prevzemnik je imel po tem, ko je prejel odlo¢bo o pravici do sredstev, veé
mora prevzemnik $e najmanj 5 let po prejemu odlocbe o odobritvi sredstev ostati lastnik
kmetije in kmetijskega gospodarstva, opravljati kmetijsko dejavnost po poslovnem nacrtu
in ohraniti ali povecati obseg kmetijskih zemljiS¢ v uporabi. Pri zmanjSanju obsega
kmetijskih povrsin za ve¢ kot 10 % bi moral v prora¢un RS vrniti sorazmerni del sredstev,
v primeru zmanjSanja obsega nad 30 % pa mora vrniti vsa sredstva (Uredba o ukrepih 1.,3
in 4. osi..., 2011). Ta obveza hkrati pomeni pospeSevanje aktivnega iskanja kmetijskih
zemljiS¢ z zakupom ali nakupom ali drugimi oblikami lastniSkega pridobivanja teh

cev v

V sodni praksi je zaslediti nekaj sodb v zvezi s prenosom kmetij na mlade prevzemnike po
PRP 2007-2013. Nekaj tezav je predstavljala zaostritev dolocb ZKZ v letu 2011 v zvezi z
darilnimi pogodbami, ko upravne enote niso odobrile darilnih pogodb med razli¢nimi
osebami, ki so bile sklenjene pred uveljavitvijo Zakona o spremembah in dopolnitvah

18.6. 2011 in so bile vloge za odobritev prejete Se pred spremembo, upravne enote pa so
odlocale po spremembi. Skupno vsem tem sodbam pri odobritvi pravnega posla v primerih
darilnih pogodb je, da je za odobritev pravnega posla veljavna dolo¢ba ZKZ v Casu
odlo¢anja upravnega organa in ne v ¢asu prejema vloge za odobritev, kot sledi iz Sodbe X
Ips 223/2013 (Odlo¢ba Vrhovnega sodisca ..., 2015). V prehodnih dolo¢bah novela ZKZ-
C-2011 namre¢ ne doloca, da ZKZ ne bi veljal za pravne posle, ki so bili sklenjeni pred
tem dnem.

2.8.1.1 Ucinki in kazalniki prevzema kmetij s strani mladih prevzemnikov

Vrednotenje kljucnih dosezkov izvajanja ukrepa 112-Mladi prevzemniki kmetij je
pokazalo, da je bila v celotnem programskem obdobju PRP 2007-2013 od razpoloZljivih
49,113 milijona evrov, v Sestih javnih razpisih, odobrena podpora skoraj 47 milijonov
evrov, povprec¢no 20.744 evrov na odobreno vlogo (Izdelava sprotnega ..., 2015).

.....

mladih prevzemnikov prevzelo v last 55.344 ha zemljis¢, to je 24,43 ha na prevzemnika,
kar pomeni, da so bile kmetije nadpovprecno velike za Slovenijo (preglednica 12). Ob tem
na dejansko rabo zemljis¢, z listinami oziroma pogodbami, kot smo jih navedli v prejSnjem
poglavju. Ve¢ kot polovica sredstev je bila podeljena v Podravski, Pomurski in Savinjski
statistiéni regiji (Izdelava sprotnega ..., 2015). Ce to primerjamo s povpreéno povrsino na
zbirno vlogo oddano v letu 2014, ki je znaSala 7,71 ha kmetijskih zemljiS¢ po dejanski rabi,
sledi, da so bile prevzete kmetije bistveno vecje od slovenskih kmetij, ki vlagajo zbirne
vloge za kmetijske subvencije. Stevilo oddanih vlog v letu 2014 je po podatkih agencije za
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kmetijske trge in razvoj podezelja znasalo 59.298 za skupaj 457.014 ha kmetijskih zemljis¢
po dejanski rabi (Letno poroc€ilo o delu Agencije ..., 2015).

Preglednica 12: Rezultati in u¢inki ukrepa mladi prevzemniki kmetij (Izdelava sprotnega ..., 2015)
Table 12: Results and effects of the measure Young heirs to the farms (l1zdelava sprotnega ..., 2015)

Kazalnik Nadrtovano  Dosezeno do konca 2013
Stevilo mladih prevzemnikov 1.700 2.265
Celotni obseg sredstev v milijon EUR 49,100 46,985
Sredstva EUR/odobreno vlogo 28.890 20.744
Povprecna starost gospodarja ob prevzemu - 33 let

kmetijska zemljisca gozdovi skupaj
Prevzeta zemljisca v ha 31.149 24.195 55.344
Prevzeta zemljis¢a v ha/odobreno vlogo 13,75 10,68 24,34

2.8.1.2 Pomoc za zagon dejavnosti za mlade kmete v Programu razvoja podezelja 2014-
2020

Ukrep za mlade prevzemnike kmetij v PRP 2007-2013 je bil ocenjen kot nadpovprecno
ucinkovit, saj je bil glede na predvideno $tevilo mladih prevzemnikov dosezen 133,2% nad
nacrtovanim. Zato se ta ukrep izvaja tudi v novem Programu razvoja podezelja 2014-2020
(2015) v sklopu ukrepa 6-Razvoj kmetij in podjetij in podukrepa 6.1-Pomo¢ za zagon
dejavnosti za mlade kmete, ki ima enake cilje kot v predhodnem PRP. Gre za podoben
ukrep kot v predhodnem PRP, ki mladim kmetom za vzpostavitev kmetije in kmetijske
dejavnosti omogoca pridobitev nepovratne finan¢ne podpore. Razlika je predvsem v tem,
da se nepovratna sredstva delijo v dveh visinah, in sicer: za prevzemnika, ki se ne zaposli
na kmetiji znaSa podpora 18.600 EUR, za prevzemnika, ki je pokojninsko, invalidsko in
zdravstveno zavarovan iz kmetijske dejavnosti pa 45.000 EUR. Poudarek torej ni samo na
lastniskem prenosu kmetije, pa¢ pa tudi na zaposlitvi na kmetiji in gospodarskem razvoju
kmetije, ki so predvsem ekonomski cilji (Program razvoja podezelja .., 2015).

Po Uredbi o izvajanju podukrepa Pomo¢ za zagon dejavnosti za mlade kmete po PRP
2014-2020 (2015) je razvidno, da morajo mladi prevzemniki kmetij zadostiti nekoliko
pomembne naslednje:

- mladi kmet mora prevzeti kmetijo z medgeneracijskim prenosom ali nakupom
kmetije, kar dokazuje z notarsko overjeno listino, kjer je med pogodbami in listinami
dodana pogodba o dosmrtnem prezivljanju s priloZeno smrtovnico,

- mladi kmet mora postati izklju¢ni lastnik kmetije in mora biti vpisan v zemljisko
knjigo najve¢ 18 mesecev pred oddajo vloge na javni razpis (predhodno v 16
mesecih), kmetija pa mora zadostiti opredelitvi mikro in malih podjetij,
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v upravljanju najmanj 6 ha in ne ve¢ kot 80 ha primerljivih kmetijskih zemljis¢ po
dejanski rabi.
Prvi javni razpis za ta podukrep je bil objavljen v avgustu 2015 in v ¢asu pisanja te naloge
Se ni bilo podatkov o rezultatih in uspesnosti.

2.8.2 Zgodnje upokojevanje kmetov

Ukrep zgodnjega upokojevanja kmetov se je povezoval s predhodnim ukrepom o mladih
prevzemnikih kmetij in se deloma tudi z njim pokrival. Ker se starejsi kmetje tezko
odlocijo predati kmetijo mlajSim prevzemnikom, je bila v PRP 2007-2013 dolocena
podpora zgodnjemu upokojevanju starejSih kmetov v obliki letne rente, ki se izplacuje
najve¢ 10 let, do dopolnjene starosti 70 let. Kmet je moral biti star vsaj 57 let ali vec,
kmetovati na preneseni kmetiji vsaj 10 let in biti zavarovan iz naslova kmetijstva vsaj
zadnjih 7 let. Nato pa kmetijo v celoti lastnisko prenesti na prevzemnika, ki je moral biti
starej$i od 18 let in imeti vsaj 5 let izkuSenj s kmetovanjem ali vsaj 3 leta, e je Ze imel
vsaj poklicno kmetijsko $olo ali s kmetijstvom povezano $olo. Ce je bilo solastnikov
kmetije vec, so morali vsi prenesti lastniStvo na prevzemnika, rento pa so Si solastniki
lahko tudi delili ali pa jo je v celoti prejel tisti, ki je zadostil predpisom. Prenosnik si je
lahko zadrzal v lasti stanovanjski objekt ali stanovanje Oziroma skupaj najve¢ 0,5 ha

coev v

dodatne dejavnosti (Program razvoja podezelja ..., 2014).

Kmetija, ki je bila predmet prenosa, je morala imeti v upravljanju vsaj 5 ha primerljivih
kmetijskih povrSin oziroma doloCeno Stevilo zivali intenzivne reje ali vsaj 40 cebeljih
druzin. Nacin lastniskega prenosa je bila lahko pogodba ali sklep o dedovanju. Letna renta
prenosniku znaSa fiksno 5.000 EUR na kmetijo, temu pa je dodan variabilni del, ki je
odvisen od obsega prenesenih kmetijskih zemljis¢. Za vsak ha prenesenih primerljivih
kmetijskih zemljis¢ se izplaca 300 EUR variabilne letne rente, vendar do najve¢ 20 ha
rente ne uposteva. Celoten znesek rente v 10 letnem obdobju ne sme presegati 110.000
EUR (Uredba o ukrepih 1.,3, in 4. osi..., 2011).

Ob prejemu rente sta imela tako prevzemnik kot prenosnik dolo¢ene obveznosti.
Prevzemnik se je podobno kot pri ukrepu 112-Mladi prevzemniki kmetij med drugim
obvezal, da bo Se najmanj 5 let po prejemu odlocbe o odobritvi rente ostal lastnik kmetije
in kmetijskega gospodarstva in ohranil ali povecal obseg kmetijskih zemljiS¢ v uporabi.
Prenosnik pa mora biti v ¢asu prejemanja rente vkljuc¢en v pokojninsko in invalidsko
zavarovanje, vse dokler ne izpolni pogojev za prejem pokojnine. Posebne sankcije zaradi
nepravilnosti v zvezi z vracanjem ze izplacanih rent so bile iz uredbe ¢rtane v letu 2013
(Uredba o spremembah in dopolnitvah Uredbe o ukrepih 1., 3. in 4. osi ..., 2013).
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2.8.2.1 Ucinki ukrepa zgodnje upokojevanje kmetov

Ukrep zgodnjega upokojevanja kmetov v novem Programu razvoja podezelja 2014-2020 ni
predviden in se ne bo izvajal. Po podatkih porocila Izdelava sprotnega vrednotenja
programa razvoja podezelja 2007-2013 v letu 2014 (2015) je bila v obdobju 2007-2013 na
podlagi Stirih javnih razpisov, podeljena podpora za zgodnje upokojevanje 201 kmetu. Ti
kmetje so prenesli 2.511 ha primerljivih kmetijskih zemljis§¢, kar pomeni 12,5 ha
primerljivih zemljis¢ na vlogo.

Preglednica 13: Rezultati in uéinki ukrepa Zgodnje upokojevanje kmetov v obdobju 2007-2013 (Izdelava
sprotnega ..., 2015)

Table 13: Results and effects of the measure Early retirement of farmers in the period from 2007 to 2013
(I1zdelava sprotnega ..., 2015)

Kazalnik Nacértovano Dosezeno do konca 2013
Stevilo pred¢asnih upokojitev kmetov 210 201
Celotni obseg odobrenih sredstev v milijon EUR 20,805 24,806
Izracuna renta v EUR/upravic¢enca - 88.174
Povprecna starost kmetov ob prenosu - 59 let
Prevzeta PKP* zemljis¢a v ha 2511
Prevzeta PKP* zemljis¢a v ha/odobreno vlogo 12,5

* PKP- primerljiva kmetijska zemljisc¢a po dejanski rabi

upostevane samo lastniSke povrSine, v Cetrtem razpisu pa vse povrSine v upravljanju
kmetije, zato je bilo v zadnjem razpisu podeljenih najve¢ rent z najvecjo preneseno
zemljisko povrsino. Od vseh izplacanih rent, jih je kar 47,2 % v Pomurski in Podravski
statisti¢ni regiji ter 15,8 % v Savinjski regiji. V Notranjsko-kraski in Obalno-kraski regiji
pa ni bilo prav nobenega upravicenca. Ukrepa Mladi prevzemniki kmetij in Zgodnje
upokojevanje kmetov sta se zelo prekrivala, saj je kar 92 % kmetij, kjer se je izvajal ukrep
zgodnjega upokojevanja, hkrati izvedlo tudi ukrep Mladi prevzemnik (lzdelava sprotnega
..., 2015). Kolik$na je bila dejanska lastniSka povrSina po kmetijah zgodaj upokojenih
kmetov, ki so opravili prenos na prevzemnika, se ni spremljalo in o tem ni objavljenih
podatkov.

Agencija za kmetijske trge in razvoj podeZelja izvaja mesecno izplacilo rent in kontrole
nad izvajanjem tega ukrepa, ker je ukrep v novem programskem obdobju ukinjen. V letu
2013 je bilo tako izvedeno izplacilo rent 552 kmetom, v letu 2014 pa 554 kmetom. Pri tem
gre za vse prenosnike iz razlicnih obdobij, ker gre za 10 letne rente, so med njimi Se
prejemniki rent iz PRP 2004-2006 (Letno porocilo Agencije ..., 2015).
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2.8.3 Spodbude pri nakupu kmetijskih zemljis¢

V PRP 2007-2013 so se sredstva za nakup kmetijskih zemljiS¢ dodeljevala samo v okviru
podukrepa 121-Posodabljanje kmetijskih gospodarstev. V okviru tega ukrepa so se
dodeljevale financne podpore za nalozbe v lastno primarno pridelavo kmetijskih
proizvodov. Med te nalozbe spadajo nalozbe v hleve, skladiS¢a, razli¢ne druge kmetijske
objekte, rastlinjake, protitoéne mreZe, osnovanje trajnih nasadov, nakup kmetijske
mehanizacije, izvedbo agromelioracijskih del, nalozbe v infrastrukturo na kmetiji in
podobne nalozbe, med katerimi je tudi nalozba v nakup kmetijskih zemljiS¢, ki ne presega
10 % vrednosti celotne nalozbe. Pri tem ukrepu so bile vse nalozbe le sofinancirane, in
sicer do najve¢ 60 % priznane vrednosti nalozbe. V tem primeru je torej morala nalozba

cov v

podezelja ..., 2014).

V porocilu o vrednotenju PRP 2007-2013 navajajo, da je v okviru tega ukrepa do konca
leta 2013 prejelo nalozbeno pomo¢ 2.138 kmetijskih gospodarstev, v povprecju 43.744
evrov na vlogo. Kmetije so prejele v povprecju 34.961 evrov na vlogo, kmetijska podjetja
pa 241.314 evrov na vlogo. Stopnja sofinanciranja je znaSala 35 %. Glede na namen
investicije je bilo 56 % vlog odobrenih za nakup kmetijske mehanizacije in opreme in 27
% za nalozbe v zgradbe. V manjSem obsegu so se izvajale nalozbe v nakup in izboljSanje
kmetijskih zemljis¢. Podatkov o povrSini in drugih kazalnikov nakupa kmetijskih zemljis¢
v okviru tega ukrepa ni prikazanih. Nalozbe so izvajala kmetijska gospodarstva (kmetije in
pravne osebe kot podjetja, zavodi), ki obdelujejo okoli 83.000 ha oziroma 18 % vseh
kmetijskih zemljiS¢ v uporabi. Povprecna velikost kmetijskega gospodarstva je bila 36 ha
in kar 5,5 krat presegla slovensko povprec¢je (Izdelava sprotnega ..., 2015).

V PRP za obdobje 2014-2020 so Se nadalje predvidene nalozbe v osnovna sredstva v
okviru podukrepa 4.1-Podpora za nalozbe v kmetijska gospodarstva, med drugim tudi za
nakup kmetijskih zemljiS¢ v viSini do 10 % skupnih upravicenih stroSkov naloZbe
(Program razvoja podezelja ..., 2015).

2.8.4 Spodbude pri rednem upokojevanju kmetov

Trenutne sploSne dolo¢be o upokojevanju ne navajajo posebnih spodbud za pridobitev
pokojnine, v primeru, da bi kmetje s pravnim poslom predali ali prodali kmetijo. Tak$ne
dolocbe je imel Zakon o prezivninskem varstvu kmetov iz leta 1979, ki sicer ni
razveljavljen, se pa v praksi ne izvaja. Zakon namre¢ ureja pogoje in postopek pridobitve
pravice kmetov do pridobitve prezivnine (rente ali pokojnine), ¢e oddajo svoja zemljisca
druzbeno-pravni osebi. Zakon je neuporaben tudi zato, ker navaja pravne osebe, ki danes
ne obstajajo vec.
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Zakon o pokojninskem in invalidskem zavarovanju iz leta 1999 (1999; v nadaljnjem
besedilu ZPIZ-1) je v 156. ¢lenu dolocal, da kmet pridobi pravico do pokojnine po ZPIZ-
1, ko odda kmetijo prevzemniku, jo proda ali odda v dolgoro¢ni najem. Pogoj predaje
kmetije pa se je Stel za izpolnjenega tudi v primeru, ko kmet na podlagi javno objavljene
ponudbe za prodajo ali zakup kmetijskih zemljis¢ ali gozdov ne bi uspel predati kmetije
prevzemniku, proti placilu cene oziroma zakupnine, ki ustreza ugotovljeni vrednosti po
torej po ZKZ. Podrobnejse pogoje za predajo kmetije oziroma zemljis¢ bi moral doloditi
kmetijski minister. Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano ni nikoli pripravilo
predpisa, ki bi urejal nacin in pogoje za predajo kmetij, na podlagi katerega bi kmetje
lahko bili upravic¢eni do pridobitve pokojnine. Navedena dolo¢ba ZPIZ-1 se v praksi zato
ni nikoli izvajala.

Trenutni Zakon o pokojninskem in invalidskem zavarovanju iz leta 2012 (2012; v
nadaljnjem besedilu ZPIZ-2), ki je razveljavil skoraj celoten ZP1Z-1, je po 13 letih
razveljavil tudi navedeno dolo¢bo v zvezi s pridobitvijo pokojnine za kmete. Med
sedanjimi dolocbami ZPIZ-2 o tak$ni pridobitvi pravice do pokojnine za kmete ni vec
navedb oziroma je bila dolocba izpuscena, kar kaze na politicno nezainteresiranost za
ureditev te moznosti upokojevanja za kmete.

2.8.5 Davcne olajSave in oprostitve

.....

.....

zapadejo pod odmero davka na promet z nepremi¢ninami po Zakonu o davku na promet
nepremiénin (2006). Davek znasa 2 % od davéne osnove, ki jo predstavlja kupnina. Ce je
kupnina niZja od posploSene trzne vrednosti nepremicnine, ki jo trenutno vodi Geodetska
uprava v Registru nepremicnin, znasa davéna osnova 80 % posploSene trzne vrednosti
nepremicnine. V sploSnem je potrebno davek napovedati v 15 dneh po nastanku davéne
gozdovih obstaja na tem mestu izjema, saj nastane davéna obveznost Sele, ko je izdano
potrdilo upravne enote oziroma postane odlocba o odobritvi pravnomoc¢na (Zakon o davku
na promet ..., 2006).

Darilna pogodba kot neodplacni pravni posel ne zapade pod odmero davka na promet
nepremicnin, ampak se davek odmerja po Zakonu o davku na dediS¢ine in darila (2006), po
katerem so placila davka na darila in dedi$¢ine opros¢eni dedici prvega dednega reda ter z
njimi izenacene osebe. Poleg teh pozna zakon Se nekaj izjem. Davka na darila so oproS¢eni
tudi kmetje po dolo¢bah ZKZ, ki dobijo v dar kmetijsko zemljisce ali gozd in prevzemniki
zaSCitenih kmetij ter kmetje, ki dobijo v dar celoto kmetijo, ki pa mora zadostiti kriterijem
zaititene kmetije. Ce obdarjenec zemljis¢e ali kmetijo pred potekom petih let odtuji,
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prencha s kmetovanjem ali zemljiS¢ ne bi obdeluje, se mu davek odmeri naknadno.
Navedena dolo¢ba o naknadni odmeri davka ne velja za odtujitve na podlagi sporazumov o
izroitvi in razdelitvi premoZenja, za odtujitve premozenja po zakonu, ki ureja
prezivninsko varstvo kmetov ter pri odtujitvah v postopkih agrarnih operacij.

Tudi zaradi davénih oprostitev na darila so kmetje bili in so zainteresirani za kmetijska
zemljisca in gozdove sklepati darilne pogodbe namesto kupoprodajnih pogodb, pri katerih
so zavezani placati 2 % davek na promet nepremicnin. Pri sklenitvi darilnih pogodb pa jim
ni potrebno placati prav nobenega davka. Vendar so sklepanja darilnih pogodb od leta
2011 po ZKZ-2011 omejena in praviloma lahko to spodbudo izkoristijo samo Se mladi
prevzemniki kmetij, ki sklenejo darilno pogodbo z nekom, ki ni njihov bliznji sorodnik in
Se to samo 5 let po prevzemu kmetije. Ostali 0zji sorodniki v prvem dednem redu ter z
njimi izenaCene osebe, kot so zet, snaha, pastorek in obdarjenec, ki zivi z darovalcem v
registrirani istospolni skupnosti, so po Zakonu o davku na dediscine in darila (2006) placila
tega davka ze tako oproS¢eni. Konéni ucinek te spodbude je za kmete omejen, odkar
ZKZ od leta 2011 omejuje sklepanje darilnih pogodb.

2.9 SKLAD KMETIJSKIH ZEMLJISC IN GOZDOV REPUBLIKE SLOVENIJE

cev v

cev v

.....

gospodari s temi nepremi¢ninami z upoStevanjem sprejete razvojne politike Republike
Slovenije ter z upostevanjem drugih predpisov in internih aktov, vse s temeljnim namenom
(Zakon o Skladu ..., 1993). V praksi se sicer uporabljajo posplosene navedbe, da je Sklad
lastnik nepremicnin, kar je pravno-strokovno neto¢no. Sklad je namre¢ samo eden izmed
upravljanju najvecji obseg teh povrsin in igra najpomembnejso vlogo pri gospodarjenju in
ozje tudi pri prometu z drzavnimi kmetijskimi zemljis¢i in gozdovi.

4

gozdov

Fond drzavnih zemljis¢ znotraj Sklada KZG RS se je pricel oblikovati s prenosi
kmetijskim zemljiS¢, kmetij in gozdov iz druzbene lastnine v drzavno lastnino, potem ko je
privatizacijska zakonodaja izloc¢ila kmetijska zemljiS¢a, gozdove in kmetije v druZbeni
lastnini iz ugotavljanja druzbenega kapitala in njegovega preoblikovanja v kapital z
znanimi lastniki, ob preoblikovanju druzbenih in meSanih podjetij z druzbeno lastnino v
delniske druzbe ali druzbe z omejeno odgovornostjo. Ze v letu 1991 je bila v prvem
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.....

razpolagale kmetijske, gozdarske in druge organizacije in podjetja, zadruge, obcine kot
pravne naslednice kmetijskih zemljiskih skupnosti in Republika Slovenija. Kmetijska
zemljis¢a kot posebna ustavna kategorija so bila obravnavana kot nacionalna dobrina, Ki ne
more biti prepusc¢ena ozkim interesom lokalnih skupnosti.

S prenosom vseh kmetijskih zemljiS¢, kmetij in gozdov v last drzave je prislo do
podrZzavljenja bivSe druzbene lastnine v smislu ureditve lastninskih razmerij kot celovite
lastninske preobrazbe, hkrati pa se je iz tega podrzavljenega fonda izvedlo postopno

cev v

.....

bil v vzpostavitvi enotne in dolgorocne kmetijske politike drzave ter zakonitega procesa
lastninjenja (Predlog Zakona o Skladu ..., 1992). Zakon o Skladu kmetijskih zemljiS¢ in
gozdov RS (1993; v nadaljnjem besedilu ZSKZ-1993) je podelil Skladu KZG RS
predvsem naslednje naloge:
- izvajanje prometa, oddajanje kmetijskih zemljiS¢ v zakup, podeljevanje koncesij za
gozdove, vse v skladu s predpisi in internimi akiti,
gospodarjenjem ter
- opravljanje drugih nalog, ki se nanaSajo na kmetijska zemljiS¢a, kmetije in gozdov v
lasti Republike Slovenije.

V last Republike Slovenije in v upravljanje Sklada KZG RS so se tako prenesla kmetijska
zemljis¢a, kmetije in gozdovi na podlagi razli¢nih zakonov, in sicer 5. ¢lena Zakona o
lastninskem preoblikovanju podjetij (1992), 74. ¢lena Zakona o zadrugah (1992) in 14.
se v upravljanje Sklada KZG RS prenesejo tudi kmetijska zemljisca, kmetije in gozdovi, ki
so postala last Republike Slovenije po vseh drugih predpisih.

Poleg prenosov po omenjenih predpisih, prehajajo v last Republike Slovenije in v
upravljanje Sklada KZG RS zemljis€a na podlagi:
sporazumnih razdruZitev solastnin, nakupih v postopkih komasacij,
- dedovanj, v primeru, da so kmetijska zemljisca in gozdovi brez dedicev ali pa se ti
dedovanju iz razli¢nih razlogov odpovedo,
- na podlagi raznih sodnih odlo¢b, nakupih v stec¢ajnih postopkih.

Na drugi strani pa Sklad KZG RS vrsi promet tudi v smislu prodaj in drugih odtujitev v
skladu z zakoni, predpisi in sodnimi odlo¢bami. Prav tako se vrSi prenos upravljanja v
okviru lastnine Republike Slovenije, in sicer se kmetijska zemljisca in gozdovi po sklepu
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Vlade RS prenasajo iz upravljanja Sklada KZG RS v upravljanje Stevilnih drugih pravnih
oseb drzave (zavodov, ministrstev, agencij ...), ki jih je preko 200.

Kot kazejo statisticni podatki je bilo na dan 31.12.1992 v druZbeni lasti 632.177 ha

cev v

.....

tudi 4.131 ha zemljiS¢, za katera je Socialisticna republika Slovenija v obdobju od leta
1982 do leta 1990 iz republiskega proracuna sofinancirala nakup kmetijskih zemljis¢ v
druZbeno lastnino, kot je razvidno iz preglednice 14.

Preglednica 14: Nakup kmetijskih zemlji$¢ v druzbeno lastnino v ha, financiran iz republiSskega prora¢una od
leta 1982 do leta 1990 (Predlog Zakona o Skladu ..., 1992)

Table 14: Purchase of agricultural lands into social property in ha, financed from the republic's budget from
1982 to 1990 (Predlog Zakona o Skladu ..., 1992)

Obdobje PovrSina vha Delez kupnine sofinanciran iz proraduna
od 1982 do vklju¢no 1986 2.608,0 80 %

od 1987 do vklju¢no 1989 1.139,0 90 %

leto 1990 384,5 90 %, za obcine 100%

Skupaj 1982 do 1990 4.131,5

Obseg zemljis¢ v lasti Republike Slovenije, s katerimi sedaj upravlja Sklad kmetijskih
zemljis¢. Na dan 31.12.2013 je tako Sklad po podatkih svojega registra osnovnih sredstev
gospodaril z 58.755 ha kmetijskih zemljiS¢ po dejanski rabi, kar predstavlja 8,7 % vseh
kmetijskih zemljis¢ v RS. Med njimi je najvec, kar 42,7 % njiv, 30,5 % travniskih povrsin

.....

.....

upravlja s 13,7 % slovenskih njiv, 45,1% hmeljiS¢ in trajnih rastlin ter 11,7 % trajnih
nasadov in 19,5 % vseh slovenskih gozdov.

Sklad KZG RS upravlja pretezno z gozdovi, saj je v celotnem obsegu zemljiS¢ po stanju na
leto 2013 kar 76,9 % gozdov in le 19,2 % kmetijskih zemljis¢. V letu 2013 je Sklad KZG
RS torej upravljal s 305.325 ha zemljis¢, kar predstavlja 58,7 % zemljis¢, ki so bila
predvidena za prenos v last RS v letu 1992 v obsegu 520.145 ha (¢e uposStevamo samo
kmetijska zemljis¢a in gozdove od vseh 632.177 ha zemljis¢ v druzbeni lastnini). Veliko
vracanja po predpisih o denacionalizaciji ter s prenosi v last ob¢in po doloc¢bah razli¢nih
zakonov, prav tako tudi s prenosi na druge upravljalce v lasti RS.
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Preglednica 15: Obseg zemljis¢ po dejanski rabi v upravljanju Sklada kmetijskih zemljis¢ in gozdov RS ter

na obmod&ju Republike Slovenije na dan 31.12.2013 (*Meseéna statistika ..

zakljuéni ..., 2014)

., 2015; **Poro¢ilo o delu in

Table 15: The extent of land according to actual use under Farmland and Forest Fund of the Republic of

Slovenia and under Republic of Slovenia dated 31/12/2013 (*Mese¢na statistika ..

delu in zakljucni ..., 2014)

., 2015; **Poro¢ilo o

_ Sklad KZG RS** Slovenija* | Dele?

Dejanske rabe zemljis¢ Rab v é’li’l"gsm

s siframi dejanske rabe Povrsina ava . Povrsina | ada v
vha (a) kmetijskih  zemljisca v ha (b) Sloveniji

zemljis¢ v % v % (a/b) v %

Njive (1100) 25.112 42,7 8,2 182.920 13,7

Hmeljisca, trajne rastline na njivah, 1.001

rastlinjaki (1160, 1180, 1190) 09 19 0.4 2:420 451

Trajni nasadi: vinogradi, mati¢njaki,

intenzivni in travnisSki sadovnjaki, oljéniki

in ostali trajni nasadi (1211, 1212, 1221, 6.044 103 2,0 51.861 11,7

1222, 1230, 1240)

Trajni travniki, barjanski travniki (1300, 17.901 305 5.9 353631 5.1

1321)

Kmetijska zemljisca v zaraScanju, 3.984

plantaze gozdnega drevja (1410, 1420) ' 6.8 13 33.806 118

Drevesa in grmi¢evje, neobdelana kmet.

zemlji§¢a, kmet. zemlji§éa porasla z 4.623 7,9 15 46.870 9,9

gozdnim drevjem (1500, 1600, 1800)

Skupaj kmetijska zemljisca 58.756 100,0 19,2 671.508 8,7

Gozd in ostale porascene povrsine (2000) 234.781 76,9 1.205.913 19,5

Druga zemljisc¢a ('pvov21dano, barje, trsticje, 11.789 3.9 155,288 76

suho odprto zemljisée, vode...)

Skupaj 305.325 100,0 | 2.032.709 15,0

2.9.2 Usmeritve Sklada kmetijskih zemljiS¢ in gozdov RS pri prometu s kmetijskimi
zemljisci

cov v

obdobje do leta 2010 in naslednjo v letu 2010, v kateri je opredelil strateSke cilje pri
upravljanju in gospodarjenju z nepremi¢ninami, ki zajemajo izboljSanje zemljiSke in
agrarne strukture, ohranjanje obstojeCega obsega zemljiS¢ v lasti drzave in upravljanju

cev v

cev v

.....

gozdovi, ki so hkrati zaveze in omejitve, ki si jih je ta drzavna institucija predpisala kot
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okvir, znotraj katerega bo med drugimi svojimi dejavnostmi tudi izvajala promet z
nepremicnimi. Ta sploSna nacela lahko povzamemo v naslednjih tockah:

- promet z zemlji§¢i se izvaja zaradi izboljSanja zemljiske strukture in parcelne
strukture zemljis¢, v smislu zdruzevanja razdrobljenih parcel tako v gospodarjenju
Sklada KZG RS kot pri kmetijah in drugih lastnikih zemljis¢, s ciljem, da se zmanjSa
lastniStva,

- ohranjanje in poveCevanje obsega povrSin v zavarovanih obmoc¢jih po Zakonu o
ohranjanju narave,

- vrednostna uravnoteZenost prodaje z nakupom kmetijskih zemljiS¢ in gozdov, ob
predpostavki, da se obseg zemljiS¢ v lasti drzave ne zmanjSuje,

- izvajanje prometa po trenutnih trznih cenah v posameznem okolju, pri ¢emer se

cev v

(Razvojna strategija ..., 2013).

Poleg strategije razvoja ima Sklad KZG RS od leta 2006 z nadaljnjimi dopolnitvami
interni akt Pravilnik o prometu z nepremicninami (2015), v katerem so podrobneje
doloceni postopki pridobivanja in odtujevanja nepremicnin in sam nacin izvedbe prometa,
in to pri nakupih, prodajah, menjavah, razdruzitvah in podaritvah za vse vrste nepremicnin.
Po navedenem pravilniku mora o vsakem posameznem primeru pravnega posla oziroma
prometa odlocati in ga sprejeti direktor Sklada KZG RS na podlagi predloga, ki ga pripravi
strokovna komisija za promet, ki Steje najmanj 3 ¢lane.

cev v

.....

dopolnitve Zakona o kmetijskih ..., 2011) prvi¢ dolocil, da med ukrepe kmetijske
zemljiSke politike za odpravljanje zarascanja in izvedbo agrarnih operacij spada tudi nakup
kmetijskih zemlji¢, ki ga izvaja Sklad KZG RS. Ce dobiva Sklad za to sredstva iz
odSkodnin od spremembe namembnosti zemlji$¢ ali proracuna ali drugih virov, spadajo ta
sredstva v sklop sredstev, ki jih Sklad pridobiva v skladu z zakonom, ki ureja Sklad

cev v

cev v

usmeritve in omejitve pri nakupu zemljiS¢ naslednje:
- nakup v last RS poteka v skladu z vsakoletnim potrjenim finan¢nim nacrtom ter po
trenutnih trznih cenah v posameznem okolju, torej so razlike v cenah glede na lokacijo
tudi zelo velike,
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- prednostno se kupujejo kmetijska zemljis€a na zavarovanih obmocjih po Zakonu o
ohranjanju narave, obmejna obmocja (znotraj 10 kilometrskega pasu ob drzavni meji)
in druga varstvena obmocja, a le v okviru razpolozljivih finan¢nih sredstev Sklada,

- prednostno se kupuje solastniske deleze, s ¢cimer postane RS edini lastnik na parceli
oziroma se povecuje solastniski delez RS ter kmetijska zemljis¢a, ki jih je mogoce
oddati v zakup, posebej tista, ki mejijo na drzavna zemljiSca oziroma tista, s katerimi
se zaokrozujejo kompleksi v lasti RS ter vsa zemljis¢a v obmocjih z uvedenimi
komasacijskimi postopki,

- dislocirane parcele in posamezna zemljiS¢a izven drZzavnih kompleksov so predmet
odkupa samo, ¢e predstavljajo za obdelavo dovolj veliko povrSino in obstaja v blizini
zakupnik, ki bo zemljiSca prevzel v zakup ali pa gre za nakup ob druzinskih kmetijah,
ki nimajo sredstev za nakup, pa bodo z zakupom zaokrozile svojo posest, medtem ko
se nakupi celotnih posesti kmetije izvajajo samo izjemoma,

- v dar se sprejema vsa zemlji§¢a v zavarovanih obmod¢jih po Zakonu o ohranjanju
narave in v obmejnem pasu, na ostalih obmocji pa vsa zemljisc¢a, ki Skladu ne bodo
povzrocala stroskov pri gospodarjenju,

- nakupi kmetijskih zemljis¢ s trajnimi nasadi, objekti in napravami se opravijo le
izjemoma, ¢e so lastniki nasadov ali objektov obstojeci zakupniki in e to na obmocjih
kompleksov drzavnih zemljiS¢,

omogocanje kmetijske-izobrazevalne dejavnost.

Konkretno sam nakup poteka preko spremljanja objavljenih ponudb na e-oglasni deski, na
podlagi ponudb strank ter delno tudi z aktivnim povprasevanjem pri denacionalizacijskih
upravic¢encih v primerih solastniskih delezev.

cev v

cev v

izvajajo na podlagi vlog strank. Sklad KZG RS namre¢ ne objavlja ponudb za prodajo, kjer
potencialni kupec ne bi bil znan, niti jih ni v preteklosti. StrateSke usmeritve in omejitve
pri prodajah kmetijskih zemljiS¢ so naslednje:

prodaja, prodajajo pa se stavbna zemljisca,

- prav tako se ne prodaja strnjenih obmocij, ki obsegajo 5 ha ali ve¢ primerljivih
zemljiS¢ (za primerljiva zemljiS¢a se upoSteva preracun povrsin, kot velja za zaSCitene
kmetije), izjema so stavbna zemlji$¢a, kjer ni povrSinskih omejitev pri prodaji,

- prednostno se prodajajo kmetijska zemljis¢a in gozdovi, ki so dislocirani, ki niso
oddani v zakup oziroma gozdovi v koncesiji, in tudi dolgoro¢no niso predmet
zaokrozevanja drzavnih zemljis¢, ter vsa zemljisca, ki bi lahko dolgorocno postala
breme ali povzrocila stroske (na primer za sanacije, plazovita zemljisca),
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- prednostno se prodajajo zemljis¢a kmetom, ki zaokrozujejo svojo posest in lastnino,
- prednostno se prodajajo vsa nezazidana stavbna zemljiS¢a (Razvojna strategija ...,
2013).

Solastniski delezi so predmet prodaje, ce gre za manjSinske deleze (pod 50 % povrsine) ali
pa ta deleZ predstavlja manj kot 1 ha povrSine v gospodarjenju Sklada. V kolikor so vsi
solastniki pripravljeni prodati svoje solastniske deleze, pa Sklad pristopi k nakupu teh
delezev.

Zemljis¢a z objekti oziroma kmetije se prodajajo tako, da se v najve¢ji meri zaokroZuje
posestno stanje, vendar kmetij v upravljanju Sklada KZG RS skoraj ni.

........

stavb oziroma so do 100 metrov oddaljeni od stavbnih zemljis¢, uporablja Sklad KZG RS
posebno cenovno omejitev ali zaostritev pri prodajnih cenah. Vsa taka zemljiS¢a prodaja v
razponu od polovi¢ne do polne cene stavbnih zemljiS¢ na obmocju, kjer lezi nepremicnina
(Razvojna strategija ..., 2013). Ta cena se dolo¢i na podlagi treh primerljivih prodajnih
poslov s tega obmoc¢ja v zadnjem polletnem obdobju.

V Pravilniku o prometu z nepremi¢ninami (2015) so dolocene tudi izjeme pri dolocitvi
cene takega zemljisCa, in sicer za zelo strma zemljis¢a, za zemljis¢a, ki ogrozajo
nepremi¢nine drugih lastnikov (na primer plazovi), ali ¢e med kmetijskim zemljis¢em in
gozdom ter obstojeCim stavbnim zemljis¢em potekajo ceste razlicnih redov, zeleznica in
vodotoki prvega in drugega reda. lzjeme so tudi v primerih razdruzitev solastnin in ureditvi
starih neizvedenih menjalnih pogodb ter v drugih posebnih primerih, ko bi bila prodaja po
oceni direktorja Sklada po nizji ceni gospodarna, pri ¢emer pa mora biti cena dolo¢ena po
nacdinu javne preveritve na trgu (pri tem mora predstavljati izklicna cena na 1. javni drazbi
vsaj 10 % vrednosti primerljivih stavbnih zemljis¢).

Posebnost prodaj je Se v tem, da mora vse posle, ki so predvideni za prodajo, obravnavati
poleg komisije za promet tudi Svet Sklada in jih potrditi ali zavrniti. Program prodaje
nepremi¢nin za naslednje leto tako sprejme Svet Sklada v decembru tekocCega leta, med
letom pa lahko sprejme posamezne dopolnitve programa. Vsi programi prodaje in njihove
dopolnitve so javno objavljeni na spletni strani Sklada KZG RS.

ey v

razdruzitvah kmetijskih zemljiS¢

Menjave so predvidene samo Vv primerih, kjer gre za agrarne operacije v smislu Zakona o

.....

Slovenije ni krajevnih omejitev, ¢e le zasledujejo cilj izboljsanja zemljiske strukture.
Menjajo se kmetijska zemljis¢a za kmetijska zemljis¢a in gozdovi za gozdove, kmetijsko
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zemljiSce za gozd oziroma obratno pa le izjemoma. V vecjih kompleksih drzavnih zemljis¢
z vecjim Stevilom lastnikov se namesto menjav predlaga uvedba komasacije. Prednostno se
reSujejo stare menjave, ki so bile dogovorjene pred letom 1993, in se ze izvaja posest v
naravi, zemljiSkoknjiZno pa niso urejene (Razvojna strategija ..., 2013).

.........

solastnina praviloma nastala v denacionalizacijskih postopkih pri vracanju solastniSkih
delezev zemljiS¢ v naravi, kar je bilo enostavnejSe in hitrejSe kot parcelacije zemljis¢. Po
letu 2010, ko je bila denacionalizacija vecinsko zakljuena, pa so vzrok solastninam
zapuscinski postopki, v katerih dobi Republika Slovenija v last, Sklad KZG RS pa v
upravljanje kmetijska zemljis¢a in gozdove, v primerih, ko zapustniki niso imeli dedi¢ev
ali pa so se dedi¢i dedovanju odpovedali. Pri razdruzitvah Sklad KZG RS zasleduje teznjo,
da pridobiva zemljis¢a, ki so funkcionalna, primerna za obdelavo in imajo dostop
(Razvojna strategija ..., 2013).

2.9.3 Sklad kmetijskih zemlji$¢ in gozdov RS kot predkupni upravicenec

cev v

.....

predkupni upravicenec je bil uvrS€en na 5. mesto za solastnikom, zakupnikom, kmetom
mejasem in drugim kmetom, hkrati pa pred ob¢ino in kmetijsko organizacijo, ki sta bili
predlagatelj zakona obrazlozil, da mu bo to mesto omogocilo uveljavitev SirSih drzavnih
interesov ob predpogoju, da bo Sklad tudi finan¢no sposoben nastopati kot kupec
kmetijskih zemljiS¢ tam, kjer bo ta interes izrazen.

Kasneje, v letu 2002 je Ustavno sodis¢e v Odloc¢bi o razveljavitvi III. poglavja Zakon o

.....

.....

predkupne pravice prepreci katerikoli prehod kmetijskega zemljis¢a v neprimerne roke, v
nadaljevanju pa lahko te kupljene parcele uporabi tako, kot v danem trenutku ustreza
namenom kmetijske razvojne politike, katere pomemben soizvajalec in sooblikovalec je
(Odloc¢ba Ustavnega sodisca ..., 2002). Mesto, ki naj ga ima Sklad KZG RS kot predkupni
upravicenec, je bilo predmet razprav, saj je bil v predlogu ZKZ dne 13.3.2003 uvrscen Se
vedno na 5. mesto, kasneje pa je drzavni zbor sprejel spremembo ZKZ, kjer je bil Sklad
KZG RS uvri¢en na zadnje, 6. mesto (Porocilo k predlogu Zakona o spremembah ...,
2003).

coev v

.....

upravicenci. Zakonodajalec je opredelil, da nov vrstni red predkupnih upravicencev
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(solastnik, kmet mejas, zakupnik, drugi kmet, kmetijska organizacija in Sklad KZG RS)
zagotavlja ravnovesje med javnim in zasebnim interesom. Sklad KZG RS namre¢ med
temi upravicenci zagotavlja uveljavitev S$irSih druzbenih interesov varstva kmetijskih
interes ne bo dovolj finan¢no mocen (Predlog Zakona o Spremembah in dopolnitvah
Zakona o kmetijskih ..., 2003).

Poleg predkupne pravice na zadnjem mestu med predkupnimi upravic¢enci pa Sklad KZG
RS v primeru prodaj kmetijskih zemljiS¢, ki so v solastnini Republike Slovenije, uspesno
uveljavlja tudi predkupno pravico kot solastnik v imenu Republike Slovenije. Predvsem v
primeru solastnine, ki je nastala v postopkih denacionalizacije in gre za solastnike, ki
zemlji$¢ ne obdelujejo in zivijo na razliénih krajih, tudi v tujini, igra Sklad KZG RS zelo
pomembno vlogo, saj odkupuje solastnino tako, da postanejo zemljisca v celoti last RS.

V praksi se je moznost uveljavljanja predkupne pravice pokazala kot prednost, predvsem
na zavarovanih obmocjih ter na obmejnem pasu. Kadar je bilo za nakupe namenjenih vec
finan¢nih sredstev, pa se je pokazalo tudi, da je zadnje mesto med predkupnimi
upravicenci preSibko. Sklad KZG RS je bil v letih med 2007 do 2010, ko so finan¢na
sredstva omogocala vecji obseg nakupa, pogosto omejen pri nakupih kmetijskih zemljis¢
prav zaradi svoje preSibke predkupne pravice. Predvsem je bilo to v primerih nakupov
zemljiS¢, kjer je bila Republika Slovenija mejas ali pa v kompleksih kmetijskih zeml;jiSc,
kjer je imela Republika Slovenija v lasti vecino parcel, pa so imeli prednost pri nakupu
ostalih parcel kmetje in zakupniki.

Pri prodajah kmetijskih zemljis¢, ki so v lasti RS, je potrebno izpostaviti posebnost pri
doloc¢anju predkupne pravice med kmeti oziroma tudi drugimi osebami, ki so izenacene ali
zasedajo enakovredno mesto. Kot smo ze omenili v poglavju 2.5.4.1, lahko fizi¢ne in
pravne oseb (z zasebno lastnino), ko prodajajo svoja kmetijska zemljisca, kot prodajalci
izberejo kupca na podlagi svoje lastne izbire, potem ko so izérpane vse moZznosti v vrstnem
redu in so kupci na koncu izenaCeni glede na dolo¢be ZKZ, torej so popolnoma
enakovredni predkupni upravicenci. V primeru prodaje kmetijskih zemljis¢, ki so last RS,
pa lahko upravljalec tega zemljis¢a, med katerimi je tudi Sklad KZG RS, na koncu med
enakovrednimi kandidati za nakup izbere kupca na podlagi javne drazbe. Drzavna
zemljis€a se torej prodajajo z licitiranjem cene oziroma tistemu enakovrednemu kupcu, ki
ponudi zanj vi§jo ceno. Iz letnih porocil Sklada KZG RS ni bilo mozno razbrati, da bi
Sklad kdaj prodal kaksno kmetijsko zemljis¢e na podlagi javne drazbe. O¢itno so Skladove
previsoke prodajne cene kmetijskih zemljis¢ razlog za to, da se za nakup ne prijavlja vec
potencialnih kupcev, ki bi bili tako izenaceni, da bi bilo za izbiro potrebno izvesti javho
drazbo.

cov w

RS kmetijska zemljisca, ki jih je pridobil in jih pridobiva v last drzave na podlagi prenosov
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ali pravnih in drugih poslov, oddaja v zakup in sklepa zanje zakupne pogodbe. Na podlagi
zakupnih pogodb, ki se prav tako sklepajo na podlagi dolo¢b ZKZ, pridobijo zakupniki pri
nakupu predkupno pravico na 3. mestu med predkupnimi upravicenci. Za razliko od
kmetov mejasev in drugih kmetov, zakupnik ne potrebuje statusa kmeta. Ko torej Sklad
KZG RS prodaja kmetijsko zemljiS¢e, za katero ima sklenjeno zakupno pogodbo, ima ta
zakupnik sicer predkupno pravico, vendar ima pred njim mocnejSo predkupno pravico
kmet mejas. To je lahko zelo neugodno za zakupnika, ki je kmet in to zemljiS¢e obdeluje
ze desetletja, pa bo to zemljisce prednostno lahko kupil kmet, ki meji na to zemljisce.

2.9.4 Obseg prometa s kmetijskimi zemljisc¢i in gozdovi s strani Sklada kmetijskih
zemljis¢ in gozdov RS

.....

.....

coev v

Slovenije, urejanjem evidenc teh zemljiS¢ ter v najvecjem obsegu z vracilom zemljis¢ po
predpisih o denacionalizaciji. Iz porocil o delu Sklada je sicer mozno razbrati, da je
obstajal velik interes strank za nakup drzavnih zemljiS¢, kot tudi ponudbe strank, ki so
najve¢ji mozni meri obsegalo sklepanje zakupnih pogodb s ciljem, da so ta zemljisca
obdelana, pri gozdovih pa s sklepanjem koncesijskih pogodb. Sele po letu 2000 se je Sklad

.....

.....

obdobju 1993-2014 (SKZGRS ..., 2015a)
Table 16: The extent and value of the land transactions in Farmland and Forest Fund of the Republic of
Slovenia in the period from 1993 to 2014 (SKZGRS ..., 2015a)

Nakupi Prodaje
PovrsSina v ha Vrednost VETJiIg Povrs$ina v ha Vrednost VETJiIg
Kmetijska zemljisca 4.435,51 31,18 1.142,47 18,91
Gozdovi 7.170,02 25,23 1.401,06 7,10
Infrastruktura 1,42 0,02 480,10 14,68
Stavbna zemljis¢a 0,00 0,00 141,34 18,08
Skupaj 11.606,95 56,43 3.164,97 58,77

Glede na omenjene usmeritve in omejitve je zanimiv vpogled v obseg prometa z vsemi

.....

strani Sklada KZG RS. Podatke so po naSem prevzemu korigirali v jeseni 2015. Evidence o
obsegu zemljis¢ so na Skladu KZG RS zelo kompleksa zadeva, saj se njihovi prikazi
pogosto spreminjajo.
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Od svoje ustanovitve v letu 1993 do vklju¢no leta 2014 je tako Sklad opravil za 11.606 ha

cov v

cov v

1.142 ha kmetijskih zemljiS¢, skupaj torej 2.543 ha zemljiS¢ v ozjem smislu. Od prodaj je
potrebno omeniti e prodaje zemljiS¢ za infrastrukturne objekte v obsegu 480 ha (vec¢inoma
za ceste oziroma za avtoceste), med katerimi so bila tako kmetijska kot gozdna zemljisca
ter prodaje stavbnih zemljiS¢ v obsegu 141 ha. Vrednostno so nakupi in prodaje dokaj
uravnotezeni oziroma je bilo prodaj za 58,55 milijonov evrov, nakupov pa za 56,43
milijonov evrov (SKZGRS, 2015a). Glede na to, da je Sklad pridobil bistveno vecjo
povr§ino zemljis¢ v last drzave (veC kot trikratno povr$ino) po niZji ceni, kot pa jo je

.....

cov v

.....

sodelovanja v komasacijskih postopkih, o ¢emer poroca v letnih porocilih, ki so objavljena
na spletni strani Sklada KZG RS (SKZGRS, 2015b). Podatke smo povzeli in prikazali v
preglednici 17.

cev v

razpoloZljivih finan¢nih sredstev za nakup. Sklad KZG RS je v obdobju od leta 2001 do
vkljuéno leta 2014 kupil 3.940 ha kmetijskih zemlji$¢ in jih prodal 1.452 ha (vkljucuje tudi
prodajo za infrastrukturo). Najvec¢ji obseg nakupa je bil v letu 2008 v obsegu 525 ha,
sledila so leta 2005, 2007, 2009 in 2006. Najvecji obseg prodaj kmetijskih zemljis¢ je bil v
2002 do leta 2006, ko je bilo povprasevanje po vseh vrstah nepremi¢nin visoko, Sklad
KZG RS pa tudi $e ni imel Pravilnika o prometu z nepremic¢ninami, ki je konec leta 2006
uveljavil pravilo ve¢vrednosti zemljiS¢ v blizini stavbnih zemljis¢. Po letu 2007 je prodaja
Sklada KZG RS upadla pod 30 ha kmetijskih zemljis¢ letno, v zadnjih letih pa pod 10 ha
na leto (SKZGRS, 2015b).

Menjave so manj obsezni posli, saj na Skladu niso nikoli presegle letno 60 ha kmetijskih
zemljiS¢, v letu 2013 pa jih je bilo samo slabih 10 ha. Obseg razdruZitev solastnin je v
porastu od leta 2010 dalje (a Se vedno pod 20 ha kmetijskih zemljiS¢ letno), kar nakazuje
na urejanje drzavne lastnine in urejanje neugodnih razmerij, ki jih predstavlja solastnina za
gospodarjenje s kmetijskimi parcelami za vse vpletene solastnike, tako fizicne osebe kot
drzavo. Komasacijski postopki so prikazani zaradi primerjave, saj pri tem ne gre za
klasicen ali obi¢ajen postopek prometa z zemljis¢i in nanje Sklad KZG RS nima vecjega
vpliva, je pa zanje zainteresiran in v njih aktivno sodeluje zaradi ureditve posestnih stanj in
zmanjSevanja razdrobljenosti posestnih kosov.
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obdobju 2001-2014 in povpreéne cene zemljis¢ v obdobju 2002-2014 (SKZGRS, 2015b)

Table 17: Transactions with agricultural lands and forests in Farmland and Forest Fund of the Republic of
Slovenia from 2001 to 2014, and average prices of land from 2002 to 2014 (SKZGRS, 2015b)

Leto Kmetijska zemljisca v ha Gozdovi v ha Skupaj v ha
nakup prodaja  menjava razdru- komasac_. nakup  prodaja nakup  prodaja
Zitev postopki
2001 439,46 109,99 - - - 507,01 115,37 946 47 22536
216,28 129,64 21,92N 7,30 N 31,31N 378,25 121,0
2002 594,53 250,64
0,48 1,38 31,33P 4,89 P 32,55 P 0,29 0,49
298,15 210,78 46,72N 1,18 N 320,31 N 265,87 142,18
2003 531,86 352,96
0,56 140 42,04P 1,66 P 300,72 P 0,35 0,46
2004 296,91 24990 50,99 N 1,68 N 467,83 N 378,11 228,08 675.02 47798
0,47 1,70 4546 P 183 P 577,88 P 0,36 0,48 ' '
2005 489,58 287,31 46,12N 8,43 N 82,07 N 299,72 136,65 789.30 423.96
0,65 3,07 5046P 4,75P 85,97 P 0,27 0,80 ’ ’
312,28 255,73 56,72N 559 N 12,08 N 408,14 100,31
2006 720,42 356,04
0,74 1,33 5845P 8,96 P 12,13P 0,25 0,44
370,77 87,17 4195N 0,61 N 363,43 N 964,82 85,13
2007 1.335,59 172,30
0,75 4,73 4391P 0,74 P 381,06 P 0,44 1,14
525,00 23,10 4158N 317 N 26,33 N 845,81 193,02
2008 1.370,81 216,12
0,75 395 4394P 116 P 26,38 P 0,46 0,61
319,88 30,52  39,44N 4,50 N 891N 346,60 40,60
2009 666,48 71,12
1,32 583 34,06 P 7,28P 6,98 P 0,42 0,82
50,70 2980 30,30N 17,00N 75,40 N 170,6 71,8
2010 221,30 101,60
0,81 523 37,60 P 15,10 P 78,70 P 0,33 0,92
303,83 10,79 760N 15,73N 46,81 N 490,70 13,28
2011 794,53 24,07
0,86 4,66 839P 10,72P 42,42 P 0,35 0,76
80,65 10,15 2459N 1895N 12299 N 448,0 40,4
2012 528,65 50,55
1,06 344 2527P 18,03P 100,65 P 0,78 0,79
126,36 8,70 993N 1495N 69,05 N 283,0 13,73
2013 409,36 22,43
0,84 5,56 9,63P 1495P 74,28 P 0,29 1,53
110,60 840 1554N 1580N 0N 2579 13,99
2014 368,50 22,39
1,27 6,54 1187P 14,70P oP 0,45 0,59
Skupaj 43340N 11489N 1.626,52 N
ha 3.940,45 1.451,98 44241P 10477P 1.71972P 6.044,53 1.315,54 9.984,98 2.767,52
*- N- pridobitev v postopku menjav, razdruzitev in komasacij, P- odtujitev v postopku menjav, razdruzitev
in komasacij

[ - podatki oznaceni z barvo predstavljajo povpre¢ne cene/m? za kmetijska zemljisca ali gozdove pri
prodajah in nakupih teh zemljis¢

ey v

zemljis€a predvidoma nacrtno obremenili ali jih zastavili kot hipoteke ali pa so jih z
darilnimi pogodbami prenesli v last Zeljenih kupcev. Sesto mesto po vrstnem redu
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predkupnih upravi¢encev ga je pogosto postavljalo v nekonkurencen polozaj z drugimi
kupci (Porocilo o delu Sklada ..., 2008). Del teh anomalij je odpravila ponovna uvedba
omejitev pri darilnih pogodbah v ZKZ-2011.

Kasneje, v letih 2012 in 2013 pa zasledimo, da Sklad kmetijskih zemljis¢ in gozdov RS
zaradi drugih financnih obveznosti ni mogel vseh razpolozljivih sredstev nameniti
nakupom zemlji§¢ v smislu povecevanja deleza zemljis¢ v drzavni lasti in izboljSanja
in zaklju¢nem raunu Sklada za leti 2012 in 2013 zasledimo, da ima Sklad ve¢ finan¢nih
obveznosti, kot so na primer:

- placila Slovenski odSkodninski druzbi (sedaj Slovenski drzavni holding) v visini 10 %
pogodbenih vrednosti kupnin in zakupnin od zemljiS¢ in od prihodkov od
gospodarjenja z gozdovi,

- placila odSkodnin denacionalizacijskim upravi¢encem zaradi nezmoZznosti uporabe,

- placila ob¢inam 7 % od letne realizacije za posekan in prodan les,

- placila upravljalcem krajinskih parkov na zavarovanih obmoc¢jih v visini 3 % ostanka
presezka prihodkov nad odhodki (Porocilo o delu in zakljuénem ..., 2013, 2014)

Tako so omejena finan¢na sredstva v zadnjih letih o€itno prvi omejitveni dejavnik pri

cev v

pravnih poslih, ki so povezani s financnimi vlozki. Podobno zasledimo v Porocilu za leto
2014.

Tako Sklad KZG RS pri prometu s kmetijskimi zemljis¢i in gozdovi ni uspel slediti ciljem,
Ki si jih je od leta 2011 zadal v Razvojni strategiji, da bo do leta 2015 kupoval po 300 ha

cev v

kmetijskih zemljiS€ in 1500 ha gozdov na letni ravni (Porocilo o delu in zaklju¢nem ...,
2015).

2.10 POSEBNE PREDKUPNE PRAVICE IN DRUGE DOLOCBE KOT OMEJITEV
PRI PROMETU S KMETIJSKIMI ZEMLIJISCI

.....

.....

drugim zakonom dolo¢eno drugace (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o
kmetijskih ..., 2003) . Ta doloc¢ba tako daje prednost vsem drugim moznim predkupnim
pravicam pred predkupno pravico po ZKZ.

Juhart (2004) ugotavlja, da so dolo¢be o zakoniti predkupni pravici na nepremi¢ninah med
seboj neusklajene, predvsem se razlikujejo v postopkih, ki jih mora opraviti lastnik pri
razpolaganju. Ker so zakonite predkupne pravice precej razsirjene, se dogaja, da na istem
kmetijskem zemljiS¢u obstaja ve¢ predkupnih pravic, pri tem je pri soobstoju teh pravic

.....
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zakonitih predkupnih pravic, ki imajo prednost pred splosno predkupno pravico po ZKZ,
in sicer po dolo¢bah naslednjih zakonov:

po Zakonu o ohranjanju narave,

po Zakonu o varstvu kulturne dedis¢ine,

po Zakonu o vojnih grobis¢ih,

po Zakonu o vodah,

in v izjemnih primerih tudi po Zakonu o urejanju prostora in po Zakonu o gozdovih.

Tako imata Republika Slovenija in/ali lokalna skupnost prvo predkupno pravico na tistih

.....

zakoni.

Obstaja Se posebna omejitev pri pravnem prometu zaradi ogrozanja obrambnih interesov
drzave, ki jo bomo predstavili pred predkupnimi pravicami, saj ta omejuje promet z vsemi

.....

pravice.

2.10.1 Omejitev prometa s kmetijskimi zemlji$¢i zaradi obrambnih interesov drzave

Po noveli Zakon o obrambi iz leta 1997 (Zakon o spremembi in dopolnitvi Zakona o
obrambi ..., 1997) daje Ministrstvo za obrambo RS soglasje k prometu z zemljis¢i v
okolisih, ki so posebnega pomena za obrambo, ¢e obrambni interes ni zavarovan z drugimi

predpisi.

Po Uredbi o dolocitvi objektov in okolisev objektov, ki so posebnega pomena za obrambo,
in ukrepih za njihovo varovanje (1999), ki so ji sledile nadaljnje dopolnitve, je dolo¢ena
pridobitve soglasja ministrstva, ki ugotavlja ogroZenost obrambnih interesov. Obseg
obmocij oziroma Stevilo katastrskih ob¢in se od prve uredbe, izdane leta 1999, vseskozi
zmanjSuje. Obmocja katastrskih obcin, kjer je potrebno pridobiti soglasje, so nasteta v
prilogi te uredbe in so bila po obsegu naslednja:

- 1241 Kkatastrskih ob¢in od leta 1999,

- 263 katastrskih ob¢in od leta 2003 in

- trenutno 133 katastrskih ob¢in od leta 2010
(Uredba o dolocitvi ..., 1999; Spremembe in dopolnitve Uredbe o dolo€itvi ... 2003,
2010).

Trenutno je potrebno na obmoc¢ju 133 katastrskih ob¢in, ki so razli¢no razporejene po

..........

namenjenimi za graditev objektov, ki so tako opredeljena v prostorskih aktih obcine,
pridobiti soglasje ministrstva, in sicer pred kon¢no sklenitvijo pravnega posla. Uredba sicer
vsebuje dolocbo, da bi moral biti pravni posel v teh primerih sklenjen v obliki notarskega
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zapisa, a se v praksi to ne izvaja, pa¢ pa notar pri overitvi podpisa na zemljiskoknjiznem
dovolilu oziroma pogodbi zahteva navedeno soglasje. So pa spremembe in dopolnitve
uredbe v letu 2003 in 2010 bistveno zozile obmocje te omejitve. Teh 133 katastrskih obc¢in
predstavlja le 4,2 % od vseh 2698 katastrskih ob¢in, ki trenutno pokrivajo celotno drzavo.

Nacin pridobitve soglasja je predpisan s Pravilnikom o pogojih za izdajo soglasja
namenjenimi za poselitev (2003), ki v prilogi vsebuje tudi obrazec vloge. 1z pravilnika
razberemo, da je potrebno pridobiti soglasje za vse pravne posle, tako prodaje, podaritve,
menjave, tudi razdruzitve solastniskih delezev kot tudi ostale posle, kjer pride do prenosa
lastninske pravice. Pri tem lahko vlogo za izdajo soglasja vlozi katerakoli stranka pravnega
posla, mora pa biti prilozeno potrdilo o namenski rabi zemljisca, ki je predmet pravnega
posla, in dokazilo o drzavljanstvu za pridobitelja. Vloga se poda na Upravi za obrambo
oziroma njeni izpostavi na obmocju, kjer lezi zemljisce, ki je predmet pravnega posla
(Pravilnik o pogojih za ..., 2003).

Objekti, ki so posebnega pomena za obrambo in zaradi katerih velja dolo¢ba o pridobitvi
soglasja, so nasSteti v 6. ¢lenu uredbe. Taki so na primer stacionarni objekti sistema zvez,
objekti Slovenske vojske namenjeni nadzoru zra¢nega prometa in delovanju poveljstev v
vojni, letalske baze, radarski polozaji, objekti za skladiScenje streliva, vojaska vadisca,
streli$€a in drugi. Soglasja ni potrebno pridobivati drZzavi ali lokalni skupnosti, kadar sta
pridobiteljici zemljiS¢, vse ostale fizicne in pravne osebe pa so ga dolzne pridobiti (Uredba
o dolocitvi ..., 1999).

Z vidika omejitev pri prometu je pomembna navedba v pravilniku, kdaj pristojna uprava za
obrambo ne izda soglasja za promet z zemljis¢em. To se lahko zgodi, ¢e bi bile na obmocju
konkretnega zemljisca, ki je predmet pravnega posla, zmanj$ane, onemogocene ali otezene
nekatere dejavnosti Slovenske vojske, kot je na primer izvajanje nujnih ukrepov za
pripravljenost, izvedba mobilizacije enot ter razmestitev in uporaba enot Slovenske vojske,
skladis¢enje ali unicevanje neeksplodiranih ubojnih sredstev in druge dejavnosti v zvezi z

.....

.....

torej po pravnomocnosti odlocbe o odobritvi pravnega posla ali po izdaji potrdila, da
odobritev ni potrebna. Uredba sicer navaja obvezne ukrepe za varovanje objektov in
okolisev, ki so posebnega pomena za obrambo drzave. Kako bi lahko bile zmanjSane,
onemogocene in otezene predhodno navedene dejavnosti Slovenske vojske na kmetijskih
uredba ne pojasnita. Zato nas je zanimalo, kakSne primere navaja za to omejitev pri
prometu sodna praksa, ki pa je na tem podro¢ju skromna. Iz navedenega lahko sklepamo,
da je izdaja soglasja le v izjemnih primerih zavrnjena.
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V Sodbi U 1800/2002 (Odlo¢ba Upravnega sodisca ..., 2004) je bilo potrjeno, da je
upravni organ pristojen za obrambo pravilno zavrnil soglasje k nakupu nezazidanega
stavbnega zemljis¢a kupcu, ki je bil tujec. S prenosom zemljis¢a na tujca bi bilo
onemogoceno izvajanje nartovanega obsega materialne dolznosti v zvezi z objekti in
ne nanasajo. V tem obdobju Slovenija Se ni bila ¢lanica Evropske unije in NATA, a je ne
glede na razliéne integracije in meddrzavne povezave bila skrb za obrambo in lastno
varnost e vedno v pretezni avtonomiji posamezne drzave.

V drugi Sodbi I Up 365/2007 (Odlocba Vrhovnega sodisca ..., 2007) je Vrhovno sodis¢e
ugodilo reviziji v zvezi z zavrnitvijo soglasja k pravnemu poslu s kmetijskim zemljis¢em,
kjer sta bila kupca tujca britanska drzavljana, torej drzavljana Evropske unije. Slovenija je
v bila letu 2007 ze ¢lanica Evropske unije in NATA. Izpodbijana odloc¢ba je obrazlozila
zavrnitev soglasja, da naj tujca ne bi zavezovala materialna dolznost omogociti za¢asno
uporabo zemljis¢a za obrambne potrebe. Vrhovno sodis¢e je pojasnilo, da je med
omejitvami v zvezi s prostim pretokom kapitala lahko tudi zagotovitev javne varnosti,
vendar so omejitve dovoljene le, ¢e bi enaka obravnava pripadnikov drzav ¢lanic pripeljala
do stvarnih, konkretnih in tezkih nevarnosti za vojaSke koristi prizadete drzave ¢lanice. V
tem primeru to ni bilo ugotovljeno, zato je Vrhovno sodi$¢e odpravilo zavrnitveno odlo¢bo
in jo poslalo v ponovno presojo prvostopnemu upravnemu organu.

V zvezi z omejitvijo zaradi obrambnih interesov drzave, ki ga predstavlja pridobivanje
soglasja Ministrstva za obrambo, lahko povzamemo, da omejuje v splosnem ves pravni
promet na manjSem delu kmetijskih zemljis¢ po drzavi, ki predstavljajo le 4,2 % vseh
katastrskih ob¢in. Za razliko od ostalih posebnih lastnosti, ki jih imajo kmetijska zemljisca,
pa v primeru varovanja obrabnih interesov drzava ni predvidela predkupne pravice, ampak
je promet samo omejila z izdajo soglasja. Ministrstvo za obrambo je od leta 1999 do danes
bistveno omejilo obmocje, kjer je Se vedno potrebno pridobivati soglasje, verjetno s
predpostavko, da je teh objektov s posebnim pomenom za obrambo vedno manj oziroma so
izgubili posebni pomen. Soglasje je bilo zavrnjeno samo tujcem, sicer pa se izdajajo
pozitivna soglasja. Ta omejitev predstavlja dodaten postopek pri prometu manjSega dela
izdaje soglasja pomeni, da ves promet s kmetijskim zemljis¢em, gozdom ali stavbnim
zemljiS¢em sploh ni moZen s konkretnim kupcem, za razliko od predkupne pravice, ki
promet samo pri prodajah le preusmeri k ustreznejSemu kupcu.

2.10.2 Predkupna pravica in druge omejitve po Zakonu o ohranjanju narave

Dolo¢be Zakona o ohranjanju narave (2004; v nadaljnjem besedilu ZON-2004)
zagotavljajo nadzor nad pravnim prometom z nepremi¢ninami v zavarovanih obmocjih in z
naravnimi vrednotami ter izvajanje zakonite predkupne pravice, s predpostavko, da se
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lahko tudi z omejevanjem prenosa lastninske pravice ali z njenim usmerjanjem doseZe in
uveljavlja javni interes posebnega varovanja naravnih vrednot in zavarovanih obmocij.

2.10.2.1 Splosna omejitev pri prometu z nepremic¢ninami

.....

Zakon o ohranjanju narave (2004; v nadaljnjem besedilu ZON), obstajajo v grobem tri
vrste omejitev. Sama zavarovana obmocja, ki so lahko SirSa ali ozja, z aktom o
zavarovanju doloci drzava, lokalna skupnost ali ve¢ lokalnih skupnosti skupaj ali pa drzava
in lokalna skupnost skupaj. Sir§a zavarovana obmoéja so narodni, regijski in krajinski
parki. OZja zavarovana obmoc¢ja so naravni spomeniki ter naravni in strogi naravni
rezervati. Po podatkih Agencije Republike Slovenije za okolje (v nadaljnjem besedilu
ARSOQO) ima Slovenija 1 narodni park (Triglavski narodni park), 3 regijske parke, 44
krajinskih parkov, 1 strogi naravni rezervat, 54 naravnih rezervatov in 1276 naravnih
spomenikov. Tako je zavarovanih 256.947 ha, kar predstavlja 12,6 % celotnega ozemlja
Slovenije po stanju na leto 2013 (Zavarovana obmocja ..., 2014) in omejitve pri prometu z
nepremicninami, ki jih bomo analizirali, se nanaSajo na ta obseg povrsin.

Na zavarovanih obmocjih, ki so zavarovana po dolo¢bah ZON, velja sploSna omejitev pri
prometu z vsemi nepremic¢ninami. Za kmetijska zemljis€a, gozdove, stavbna in vodna
zemljiSca ter objekte, ki lezijo na obmocju narodnih, regijskih in krajinskih parkov ter na
obmocju naravnih spomenikov in rezervatov, velja, da mora za pridobitev lastninske
pravice izdati soglasje pristojna upravna enota. Pred izdajo odlocbe o soglasju mora
pridobitelj nepremicnine podati pisno izjavo, da soglasa z varstvenimi reZimi in razvojnimi
usmeritvami na zavarovanem obmocju. Hkrati upravna enota preveri dolocbe o predkupni
pravici na tem obmocju, ki so opisane v nadaljevanju. Vlogo za izdajo soglasja mora
podati pridobitelj nepremi¢nine in ji priloziti listino o sklenitvi pravnega posla, upravna
enota pa mora v 30 dneh izdati soglasje. ZemljiSkoknjiZzni prenos lastninske pravice na teh
nepremi¢ninah je mozen samo na podlagi soglasja, iziemoma soglasje ni potrebno v
primerih dedovanj ali kadar pridobi s pravnim poslom zemljis¢e drzava ali lokalna
skupnost.

.....

Poleg zavarovanih obmoc€ij so za zemljiS¢a v lasti drzave pomembne tudi naravne
vrednote. Vrste naravnih vrednot opredeljuje Uredba o zvrsteh naravnih vrednot (2002),
Kjer iz posameznih opisov naravnih vrednot sklepamo, da so lahko naravne vrednote med
drugim tudi kmetijska zemljisca kot sama zemljis€a, kot rastiS¢a posebnih zavarovanih
rastlinskih vrst ali habitati zavarovanih zivalskih vrst, kot posebne geomorfoloske naravne
oblike (na primer vrtace, polja, skale, vrhovi, terase...) in ve¢ drugih poimensko nastetih

.....
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vrednot, od katerih je vecina, to je 4.427 (67,91 %) naravnih vrednot lokalnega pomena in
2.092 (32,09 %) naravnih vrednot drzavnega pomena. Za Slovenijo velja, da ima 0,32
naravne vrednote na 100 ha povrSine oziroma eno naravno vrednoto na 311 ha. Skupna
povrsina naravnih vrednot znasa po grafi¢nih podatkih poligonov kar 233.469 ha, kar
predstavlja 11,5 % povrsine celotne Slovenije (Naravne vrednote v ..., 2007). V praksi je
pogosto, da se naravne vrednote nahajajo na zavarovanih obmocjih in se sploSna
zavarovana obmocja po ZON in obmoc¢ja z naravnimi vrednotami med seboj prekrivajo (na
primer naravne vrednote znotraj parkov).

Posebna omejitev, ki se nanasa samo na zemlji$¢a v lasti drzave, in to na vse nepremicnine
na zavarovanih obmocjih ter na vsa zemljis¢a, na katerih so naravne vrednote, je prepoved
prometa. Torej vsa ta drzavna zemljis¢a, med njimi so tudi kmetijska zemljis¢a, niso v
pravnem prometu. ZON-2004 izrecno dopusc¢a naslednje izjeme:

- mozna je menjava drzavnega zemljis¢a na zavarovanem obmocju in na obmocju
naravne vrednote za drugo zemljisS€e na zavarovanem obmocju ali na obmocju
naravne vrednote, ¢e drzava pridobi v last zemljisCe, ki je za varstvo naravnih vrednot
ali za zavarovanje pomembne;jse,

- na zavarovanem obmocju in na obmoc¢ju naravne vrednote je mozna prodaja
drzavnega objekta skupaj s pripadajo¢im drzavnim zemljis¢em, ki ne sluZi za namene
varstva ali upravljanja zavarovanega obmocja ali naravne vrednote, s tem da se
polovica kupnine nameni za pridobitev v last drZzave drugih nepremi¢nin na
zavarovanih obmocjih ali na obmocju naravnih vrednot,

- od leta 2014 dalje je mozZna prodaja kateregakoli drzavnega zemljiS¢a na zavarovanem
obmocju ali na obmoc¢ju naravne vrednote, ¢e ga noben upravljalec trajno ne potrebuje
za opravljanje svojih nalog in nima posebnega pomena za zavarovanje, polovica
kupnine pa mora biti namenjene za pridobitev zemljis¢ znotraj zavarovanih obmocij
ali vrednot (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o ohranjanju ..., 2014).

O pomembnosti pridobljenih zemljiS¢ za namene varovanja, ki bodo pridobljena z
menjavo, odlo¢a okoljsko ministrstvo. Navedene tri izjeme dolo¢a ministrstvo s
soglasjem, ki pa ni potrebno, ¢e gre za prodajo na podlagi programa, nacrta ali akta Vlade
RS, ki mu predhodno poda soglasje ministrstvo.

Strogo omejevanje prometa z drzavnimi zemlji$¢i je bilo od sprejetja prvega ZON v letu
1999 dalje dvakrat deregulirano in se postopoma sprosca in postaja bolj zivljenjsko do
prebivalcev, ki Zivijo na teh obmocjih in do moznosti usklajevanja njihove lastninske
pravice tudi z drzavo.

2.10.2.3 Predkupna pravica za zemlji§¢a na zavarovanih obmocjih

Tretja omejitev pri prometu je zakonita predkupna pravica drzave ali lokalne skupnosti ali
obeh skupaj, odvisno od tega, kdo je sprejel akt o zavarovanju na zavarovanih obmogjih, in
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zemljis¢ (kmetijskih, gozdnih in vodnih zemljis¢ glede na namensko rabo prostora) na
zavarovanih obmogjih, za katere je drzava sprejela akt o zavarovanju. Ce je sprejela akt o
zavarovanju lokalna skupnost, je ta predkupna upravicenka na kmetijskih in gozdnih
naravnih znamenitostih, saj je pri teh predkupna upravi¢enka prav tako drzava. Ce pa sta
zavarovali obmocje tako drzava kot lokalna skupnost, je prva predkupna upravicenka
drzava, ¢e ta ne uveljavi predkupne pravice, pa jo lahko nato v nadaljnjih 30 dneh
uveljavlja lokalna skupnost. Poudariti je potrebno, da se predkupna pravica ne uveljavlja za
stavbna zemljisca in stavbe ali poselitvena obmocja. Prav tako se predkupna pravica ne
uveljavlja na zavarovanih obmocjih, kjer akta o zavarovanju ni sprejetega in na posebnih
varstvenih obmocjih, kot je Natura 2000, ter tudi ne na obmocju naravnih vrednot. V
imenu drzave uveljavlja predkupno pravico ARSO, razen na obmocju Triglavskega
narodnega parka, kjer po dolocbah Zakona o Triglavskem narodnem parku (2010)

.....

javni zavod Triglavski narodni park po postopku, ki ga predpisuje ZON.

Po predpisanem postopku za uveljavljanje predkupne pravice mora lastnik o nameravani
prodaji obvestiti upravljavca zavarovanega obmoc¢ja in ministrstvo oziroma konkretno
ARSO na posebnem obrazcu, ki sicer v zakonu ni predpisan, ga pa na agenciji zahtevajo.
Ta obrazec je ponudba za prodajo, kjer mora prodajalec navesti podatke o zemljis¢u, ceno
in vse ostale pogoje prodaje. Kjer ima zavarovano obmocje upravljavca (na primer
Kozjanski park, Krajinski park Goricko in drugi), mora prodajalec ponudbo poslati v
vednost tudi upravljavcu. ARSO je dolzan kupca pisno obvestiti v 30 dneh, ali ponudbo
sprejema, in nato odkupiti zemljii¢e. Ce predkupne pravice ne uveljavlja, lahko
uveljavljajo za kmetijska zemljisca in gozdove predkupno pravico prednostni upravicenci
po ZKZ, pri ¢emer ima na istem prednostnem mestu prednost tisti predkupni upravicenec,
ki 7e ima v lasti kmetijska zemljii¢a in gozdove na zavarovanem obmo&ju. Ce predkupni
upravicenci po ZKZ ne uveljavljajo predkupne pravice, lahko prodajalec proda zemljisce
kupcu, ki je sprejel njegovo ponudbo po doloc¢bah ZKZ in upravna enota s tem soglasa.
Enak postopek velja za uveljavljanje predkupne pravice lokalne skupnosti.

Podatke o uveljavljanju predkupne pravice na zavarovanih obmocjih in nekatere Steviléne

.....

.....

Kot je razvidno iz preglednice 18, je bil nakup na teh obmocjih v zacetnih 13 letih
delovanja Sklada KZG RS manjsi kot v naslednjih 9 letih od leta 2006 do vkljucno leta
2014. Nakup je odvisen od ponudbe prodajalcev, saj Sklad KZG RS sam ne poziva
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potencialnih prodajalcev k prodaji zemljiS€. Podatki v preglednici 18 zajemajo nakupe,
kjer ARSO ni uveljavljal predkupne pravice, saj je Sklad KZG RS kot samostojna pravna
oseba v imenu RS uveljavljal predkupno pravico po dolo¢bah ZKZ.

Preglednica 18: Nakup kmetijskih zemlji$¢ in gozdov na zavarovanih obmog¢jih (zavarovana in Natura 2000)
s strani Sklada kmetijskih zemlji§¢ in gozdov RS (Poro¢ilo o delu in zakljuéni ..., 2015)

Table 18: Purchase of agricultural lands and forests in protected areas (protected areas and Natura 2000) by
the Farmland and Forest Fund of the Republic of Slovenia (Poro¢ilo o delu in zakljuéni ..., 2015)

Obdobje/leto Povr§inavha  VrednostvEUR  Cenav EUR/M’
1993 - 2005 1.527,3 4.626.311 0,30
2006 109,4 798.818 0,73
2007 260,0 1.669.793 0,64
2008 362,9 1.702.096 0,47
2009 186,8 1.097.521 0,59
2010 90,3 362.040 0,40
2011 412,0 2.073.199 0,50
2012 2355 1.737.235 0,74
2013 64,1 269.308 0,42
2014 113,3 662.125 0,58
Skupaj /povprecje 3.361,6 14.912.181 0,40

.....

kilometrskem obmejnem pasu, kjer je bilo odkupljenih 138,9 ha, saj je s tem sledil svojim
razvojnim usmeritvam kot tudi usmeritvam Vlade RS iz leta 2011. Sicer pa je bilo vseh
56,07 ha gozdov. Ozje znotraj zavarovanih obmocij je bilo odkupljenih le 29,9 ha zeml;is¢,
od tega 23,1 ha kmetijskih zemljis¢ in le 6,8 ha gozdov. Sklad KZG RS je tako v letu 2014
od vseh odkupljenih kmetijskih zemljis¢ v obsegu 110,6 ha (preglednica 17 na str. 93)
realiziral znotraj varovanih obmocij 23,1 ha zemljiS¢, kar predstavlja 21 % vseh odkupov
kmetijskih zemljis¢ (Porocilo o delu in zakljuéni ..., 2015).

cev v

cev v

ne uveljavljata ARSO ali Triglavski narodni park po dolo¢bah ZON.

O uveljavljanju predkupne pravice poroca v letnih porocilih samo javni zavod Triglavski
narodni park, Ki navaja, da je v letu 2012 izdal 98 izjav v zvezi z uveljavljanjem predkupne
pravice, pri tem pa v nobenem primeru ni uveljavljal predkupne pravice, ker nobeno
zemljiS€e ni izpolnjevalo kriterijev za odkup, drugi razlog pa je pomanjkanje finanénih
sredstev (Porocilo o delu, poslovno in racunovodsko ..., 2013).
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2.10.3 Predkupna pravica po Zakonu o varstvu kulturne dedis$¢ine

Javnopravna omejitev, ki jo dolo¢a Zakon o varstvu kulturne dediS¢ine (2008; v
nadaljnjem besedilu ZVKD-1), je zakonita predkupna pravico drzave, ob¢ine ali pokrajine
na:

- kulturnih spomenikih in

- nepremicninah v vplivnem obmoc¢ju nepremi¢nega spomenika, ¢e je tako dolo¢eno v

aktu o razglasitvi.

Tudi kmetijska zemljis¢a so lahko kulturni spomeniki, kot na primer kulturna krajina,
arheoloska najdis¢a ali druga ozja ali SirSa obmocja ali pa predstavljajo nepremic¢nino v
vplivnem obmocju kulturnega spomenika. Po podatkih Ministrstva za kulturo je bilo po
stanju na leto 2012 na obmocju Slovenije vpisanih v Register nepremi¢ne kulturne
dedis¢ine 29.304 enot nepremicne kulturne dediS¢ine, poleg tega je bilo Se 299
spomenikov drzavnega pomena in 7.947 spomenikov lokalnega pomena (Eden drugmu ...,
2014). Ker Ministrstvo za kulturo daje tudi kulturno-varstvene smernice k prostorskim
planom ob¢in, ob¢ine ta obmocja vnesejo v svoje prostorske nacrte in akte o zavarovanju
navajajo na Potrdilu o namenski rabi. Tako dobijo lastniki prvo informacijo o morebitni

vwe

Predkupna pravica je izkljuena pri prodajah sorodnikom v ravni vrsti, zakoncu,
posvojitelju ali posvojencu ali pravnim osebam, ki jih je ustanovila drzava, obcina ali
pokrajina. Predkupna pravica po ZVKD-1 ima prednost pred ostalimi predkupnimi

.....

njo je samo predkupna pravica drZzave po Zakonu o ohranjanju narave.

Po ZVKD-1 ima drzava predkupno pravico na spomeniku drzavnega pomena in na
nepremic¢ninah v vplivnem obmocju takega spomenika, ¢e je tako doloCeno v aktu o
razglasitvi. Podobno ima obcina (ali pokrajina) predkupno pravico na spomeniku lokalnega
pomena in na vplivnem obmocju tega spomenika, ¢e je to doloceno v aktu o razglasitvi. V
primeru, da ob¢ina ali pokrajina ne uveljavita predkupne pravice, jo lahko drzava. Tako je
v primeru kmetijskega zemljis€a, na katerem je kulturni spomenik ali spada v njegovo
vplivno obmocje, lastnik dolzan o prodaji le-tega obvestiti predkupnega upravic¢enca, torej
Ministrstvo za kulturo ali ob¢ino, ki morata o tem odlociti v 30 dneh. Predkupni
upravic¢enec lahko svojo predkupno pravico prenese na tretjo osebo, ¢e se tako izboljsa
ohranitev, javni dostop in uporaba, ki je skladna z druzbenim pomenom spomenika.

Pri kupoprodajni pogodbi lahko notar overi podpis prodajalca samo, ¢e je predloZena
izjava predkupnega upravicenca, da odstopa od uveljavljanja te pravice ali pa po poteku
rokov za uveljavljanje te pravice. Za prodajalca je pomembna Se dolocba, da v primeru, ko
predkupni upravi¢enec ne uveljavi svoje predkupne pravice, nepremicnine ne sme prodati
po nizji ceni od prvotno ponujene predkupnemu upravi¢encu. Kupoprodajna pogodba, ki ni
sklenjena po opisanem postopku, je ni¢na, razen za nepremi¢ni spomenik, ki ni
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zaznamovan v zemljiSki knjigi. Nepremicni spomeniki so vpisani oziroma zaznamovani v
zemljiski knjigi, ¢e tako doloca akt o razglasitvi (Zakon o varstvu kulturne ..., 2008).

Kulturni spomenik, ki je v lasti drzave ali ob¢ine, ki predstavlja arheolosko najdbo ali
arheoloSko najdisce ali je zavarovan po posebnih predpisih in mednarodnih pogodbah, se
po dolocbah ZVKD-1 ne sme odtujiti. Vsi drugi drzavni ali ob¢inski nepremicni spomeniki
so izjemoma lahko predmet odtujitve, ¢e o tem sprejme odlo¢itev Vlada RS na predlog
Ministrstva za kulturo oziroma obcinski organ, ki je spomenik razglasil. Pri uveljavljanju
predkupne pravice je pomembna Se dolocba, da drzava iz proracuna nameni finan¢na
sredstva, ki so potrebna pri uveljavljanju posebnih ukrepov varstva kulturnih spomenikov,
med katere spada tudi predkupna pravica drzave.

Ministrstvo za kulturo ima na svoji internetni strani pri podro¢ju o varstvu Kkulturne
dedis¢ine opisan tudi postopek uveljavljanja predkupne ZVKD-1 ter objavljen obrazec
ponudbe oziroma vloge za izdajo izjave o uveljavljanju predkupne pravice drzave ter
navedeno kontaktno osebo, ki vodi te postopke. Nima pa javno objavljenih podatkov o
tem, kolikokrat se je uveljavljala predkupna pravica, niti koliko nepremicnin je bilo
odkupljenih z uveljavljanem predkupne pravice.

2.10.4 Predkupna pravica po Zakonu o vojnih grobis¢ih

Zaradi posebnega varstva vojnih grobiS¢ je od leta 2003 v Zakonu o vojnih grobiscih
(2003; v nadaljnjem besedilu ZVG), dolo€ena zakonita predkupna pravica drZave pri
prodaji zemljis¢, na katerih so vojna grobisca. Ta zakon ne precizira, katera so ta zemljisca,
torej lahko razumemo, da so taka prav vsa zemlji¢a ne glede na njihovo namensko rabo,
pri¢akovano pa je med njimi najve¢ gozdov in kmetijskih zemljis¢.

Po ZVG mora pri prodaji lastnik zemljis¢a, na katerem je vojno grobisce, posredovati
obvestilo oziroma ponudbo o prodaji Ministrstvu RS za delo, druzino, socialne zadeve in
enake moznosti, ki je trenutno pristojno za vojna grobisca in lahko uveljavlja predkupno
pravico v imenu drzave. Rok za odlocitev je dva meseca po prejemu ponudbe, ki mora
vsebovati podatke o bistvenih sestavinah predvidene kupoprodajne pogodbe.

V javno objavljenih podatkih ministrstva oziroma poroc€ilih o delu Komisije Vlade RS za
reSevanje vprasanj prikritih grobiS¢ ni mogoce najti podatkov o tem, kolikokrat je drzava
uveljavljala predkupno pravico oziroma ali jo je sploh kdaj. Za uveljavitev predkupne
pravice mora drZava iz proracuna zagotoviti financna sredstva. Pristojno ministrstvo nima
0 uveljavljanju predkupne pravice po Zakonu o vojnih grobis¢ih objavljenih nobenih
navodil. Telefonsko so podali podatek samo o tem, da vlog o uveljavljanju predkupne
pravice ne dobivajo in da so odkupi takih zemljis¢ zelo redki. Problem vojnih grobis¢ je v
tem, da je potrebno prikrita vojna grobisca najprej evidentirati. Ker pa so to praviloma
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manjSe povrsine, bi bilo potrebno taka grobis¢a odmeriti v samostojne parcele in na teh
povrSinah bi se potem uveljavljala predkupna pravica.

2.10.5 Predkupna pravica po Zakonu o vodah

Zakon o vodah (2002; v nadaljnjem besedilu ZV-1) doloca zakonito predkupno pravico

..........

.....

.....

opredeljeno po namenski rabi prostora, tudi celinska voda.

Po ZV-1 predstavlja vodno zemljis¢e celinskih voda zemljisce, na katerem je voda trajno
ali obCasno prisotna, sem pa se Stejejo tudi opuScene struge in prodisca, ki jih voda Se
obCasno poplavlja, ter mocvirja in zemljis¢a, ki jih je voda poplavila zaradi posega v
prostor. Priobalno zemljisc¢e celinskih voda obsega zemljis¢e, ki neposredno meji na vodno
zemljisCe in vsa zemljiS¢a med visokovodnimi nasipi. Priobalno zemljis¢e sega pri vodah
1. reda 15 m od meje vodnega zemljis€a (izven obmocij naselij pa 40 m od vodnega
zemljisca), pri vodah 2. reda pa 5 m od vodnega zemljis¢a. Vode 1. reda so po ZV-1 vse
vecje reke in jih je v Sloveniji 33 ter vse vode, ki tvorijo ali preckajo drzavno mejo. Vse
preostale celinske vode, so vode 2. reda. Vodno zemljis¢e morja predstavljajo notranje
morske vode in teritorialno morje po predpisih o pomorstvu. Priobalno zemlji§¢e morja je
zemljis€e, ki neposredno meji na morje in sega 25 m od meje vodnega zemljis¢. Vlada
lahko po ZV-1 dolo¢i z uredbo tudi druga¢no zunanjo mejo posameznih priobalnih
zemljis¢.

Priobalna zemljisa so glede na razlicno Siroke meje priobalnih zemljiS¢ torej vsa
kmetijska zemljis€a oziroma so to deli teh kmetijskih zemljis¢, ki segajo do vodnih
zemljis¢ rek, potokov ter drugih vodotokov, jezer ali morja. Drzava je predkupna
upravicenka pri nakupu vodnega zemljis¢a ter ne glede na dolocbe drugih zakonov tudi
prva predkupna upravicenka na priobalnem zemljiS¢u. Na priobalnem zemljis¢u obstaja po
ZV-1 izjema v korist lokalne skupnosti oziroma ob&ine. Ce obéina na delu priobalnega
zemljis€a celinskih voda vzpostavi status naravnega vodnega javnega dobra, zaradi
omogocanja splosne rabe voda, ima obcina na takem delu priobalnega zemljis¢a prvo
predkupno pravico, ne glede na dolocbe, ki urejajo vrstni red predkupnih pravic po vseh
drugih zakonih. Status naravnega vodnega javnega dobra dobi priobalno zemljis¢e z
odlocbo, ki jo izda pristojen ob¢inski organ, kar se tudi vpiSe v zemljiSko knjigo.

Lastnik zemljis¢a mora o nameravani prodaji vodnega in priobalnega zemljis¢a obvestiti
ministrstvo, konkretno Agencijo RS za okolje (v nadaljnjem besedilu ARSO) s ponudbo, ki
mora vsebovati vse pogoje prodaje vkljuéno s ceno. Ce v 60 dneh ARSO ne poda izjave,
da sprejema ponudbo oziroma poda izjavo, da je ne sprejema, lahko lastnik zemljisce
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proda drugemu kupcu. To pa pri priobalnem kmetijskem zemljis¢u pomeni samo, da je
potrebno upostevati morebitne druge predkupne pravice po drugih zakonih, nazadnje pa
glede postopka prodaje in predkupnih pravic upostevati Se dolocbe ZKZ.

ARSO v zvezi z uveljavljanjem predkupne pravice po ZV-1 ne objavlja nobenih
dokumentov, niti ni o tem nobenih podatkov v letnih porocilih, niti nima v zvezi s to
predkupno pravico objavljene kontaktne osebe.

2.10.6 Predkupna pravica po Zakonu o urejanju prostora

Po Zakonu o urejanju prostora (2002; v nadaljnjem besedilu ZUreP-1) lahko ob¢ina od leta

.....

.....

.....

predkupne pravice po ZUreP-1.

Po doloc¢bah ZUreP-1 lahko ob¢ina z odlokom dolo¢i obmocje, kjer bo uveljavljala
predkupno pravico, in to na celotnem poselitvenem obmocju, to je obmocju stavbnih
zemljiS¢, hkrati pa tudi na obmocju obstojecih in predvidenih infrastrukturnih omrezij in
objektov tudi izven poselitvenih obmocij ali na delu teh obmocij, torej tudi na kmetijskih
uveljavljanja predkupne pravice dolocijo kar celotno obmocje stavbnih zemljiS¢ oziroma
celotno poselitveno obmocje obcine, kot je doloceno po prostorskem planu ali ob¢inskem
prostorskem nacrtu. Prodajalec nepremicénine, ki spada v to, z odlokom dolo¢eno obmocje,
mora pred sklenitvijo kupoprodajne pogodbe, od ob¢ine pridobiti potrdilo, da le-ta ne
uveljavlja predkupne pravice. Ce ob¢ina potrdila v 15 dneh ne izda, se uposteva, da obéina
ne uveljavlja predkupne pravice. Ce obéina ne izda nobenega potrdila in se ne izjasni v 15
dneh, je notar dolzan pri prodajalcu preveriti, ali je ta poslal ponudbo ob¢ini in ali ob¢ina
res ni izdala potrdila v predpisanem roku (15 dni). V kolikor bi notar overil pogodbo brez
potrdila ob¢ine oziroma brez preverbe o uveljavljanju predkupne pravice, je taka pogodba
nicna.

V primeru, ko ob¢ina uveljavlja predkupno pravico, ji mora prodajalec poslati ponudbo za
prodajo nepremi¢nine z vsemi pogoji prodaje in prodajno ceno. Ce ob&ina v 15 dneh ne
sprejme ponudbe in ne pojasni svoje namere, se uposteva, da nepremicnine ne bo kupila,
prodajalec pa lahko nepremi¢nino proda drugi osebi. Tej drugi osebi lahko nepremi¢nino
proda pod istimi pogoji ali zase ugodnejSimi pogoji, kot jih je ponudil ob¢ini. Torej drugi
osebi nepremi¢nine ne sme prodati po nizji ceni, kot jo je ponudil ob€ini, saj je notar pred
overitvijo dolZzan preveriti ponudbo in ponudbene pogoje, zato take pogodbe ne sme
overiti.
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Predkupna pravica ob¢ine je po dolo¢bah ZUrep-1 izklju¢ena v dveh primerih, in sicer:
- pri prodaji ali podaritvi nepremi¢nine zakoncu oziroma osebi, ki je izenaCena z
zakoncem ali sorodniku v ravni vrsti, posvojitelju ali posvojencu ter
- Ce je kupec drzava, oseba javnega prava, izvajalec drzavne javne sluzbe ali investitor
infrastrukture za posebne, v zakonu navedene namene gradnje v javno Kkorist.

.....

uveljavlja tudi v primerih, ko na zemljiski parceli obstajata dve namenski rabi, torej na
delu stavbno zemljisce in na delu kmetijsko zemljis¢e. V tem primeru je prodajalec dolzan
upostevati obstoj obeh predkupnih pravic. Postopek prodaje je potrebno speljati najprej po
ZUrep-1, nato pa Se po ZKZ. To pa pomeni ¢asovno zelo dolg postopek. V kolikor bi na
tak$ni parceli obCina uveljavljala predkupno pravico na stavbnem delu, bi morala
naknadno sprejeti Se prodajno ponudbo za kmetijski del po postopku, ki ga dolo¢a ZKZ,
kar bi lahko privedlo do kolizije obeh predkupnih pravic. Tratnik (2010) navaja, da bi v
tem primeru imela prednost predkupna pravica po ZKZ, ki je specialnejsi predpis od
ZUreP-1.

Obcine lahko torej s predkupno pravico pridobivajo izjemoma tudi kmetijska zemljisca, na
katerih so ze zgrajeni infrastrukturni objekti ali pa so ta zemljis¢a namenjena za gradnjo
teh objektov, vendar samo na obmocjih, ki jih posebej dolocijo z odlokom. Pricakovano je
to bolj izjema, saj se tudi za bodoCo gradnjo infrastrukture predvideva predhodna
sprememba namenske rabe iz kmetijske v stavbno. Ta predkupna pravica ima posreden
vpliv na trajno izgubo kmetijskih zemlji§¢ v smislu pozidave. Od vseh predhodno
omenjenih predkupnih pravic je ta najbolj negativna za kmetijstvo in ima diametralno
nasprotne ucinke predkupni pravici po ZKZ.

2.10.7 Predkupna pravica po Zakonu o gozdovih

Postopek prometa z gozdovi poteka po dolocbah ZKZ, izjema pa je predkupna pravica, ki
jo za gozdove dolo¢a Zakon o gozdovih (1993; v nadaljnjem besedilu ZG-1993) z
nadaljnjimi spremembami (predvsem Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o
gozdovih, 2007; v nadaljnjem besedilu ZG-2007) kot specialnejsi predpis. V splosnem gre
za prepletanje dolocb obeh zakonov, Ceprav je ZG namenjen varovanju gozdov. To
omejitev omenjamo predvsem zato, ker zemljis¢a kmetij praviloma tvorijo tudi gozdovi in
pri prometu s kmetijo kot celoto naletimo tudi na omejitve, ki jih dolo¢a ZG. Hkrati sta
kmetijska in gozdarska proizvodnja moc¢no povezani. Kot smo omenili ze v poglavju o

.....

.....

lahko tudi po dejanski rabi gozdna zemljis€a opredeljena kot kmetijska zemljis¢a po
namenski rabi.
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ZG-1993 s spremembo v ZG-2007 doloca posebno predkupno pravico na gozdovih. Poleg
navadnih gospodarskih gozdov ZG opredeljuje varovalne gozdove in gozdove s posebnim
pomenom, za katere veljajo posebne predkupne pravice drzave ali ob¢ine.

Varovalni gozdovi so gozdovi, ki v posebnih ekoloskih razmerah varujejo sebe in nizje
lezeCa zemljiSca ter tisti, v katerih je izjemno poudarjena katera koli ekoloska funkcija. Po
ZG-2007 te gozdove razglasi vlada s posebnim predpisom.

Gozdovi s posebnim pomenom so gozdovi s posebno poudarjeno raziskovalno funkcijo,
funkcijo varovanja naravnih vrednot ali kulturne dediS¢ine. Razglasijo se s posebnim
predpisom vlade. Lahko pa vlada ali ob¢ina (glede na poseben interes enega ali drugega)
razglasita za gozdove s posebnim pomenom tudi gozdove, v katerih je posebej poudarjena
zaSCitna, rekreacijska, turisticna, poucna, higiensko-zdravstvena, obrambna ali estetska
funkcija. Med te gozdove spadajo tudi gozdna zemljisCa, na katerih so skladisca ali
vadbeni objekti za obrambne potrebe in z njimi upravlja Ministrstvo za obrambo, prav tako
pa so gozdovi s posebnim pomenom tudi vsi gozdovi na zavarovanih obmocjih, ki so
zavarovana po dolo¢bah ZON-2004.

Po ZG-2007 ima Republika Slovenija oziroma pravna oseba, ki gospodari z gozdovi v lasti
RS, prvo predkupno pravico na kompleksu gozdov, ki je vecji od 30 ha. Prav tako ima
drzava predkupno pravico pri nakupu vseh varovalnih gozdov in gozdov s posebnim
pomenom, razen tistih gozdov s posebnim pomenom, ki so razglaseni z obcinskim
predpisom. Pri teh gozdovih s posebnim pomenom ima predkupno pravico obcina. V
kolikor ob¢ina predkupne pravice ne uveljavi, je naslednji predkupni upravicenec lastnik,
katerega zemljisCe meji na gozd, ki je predmet prodaje.

ZG-2007 doloc¢a, da mora v primeru prodaje varovalnih gozdov, gozdov s posebnim
pomenom in gozdnih kompleksov nad 30 ha, upravna enota obvestiti, to pomeni poslati
ponudbo prodajalca predkupnemu upravicencu (drzavi ali ob¢ini), ta pa mora v 30 dneh
prodajalcu in upravni enoti podati pisno izjavo, ali uveljavlja predkupno pravico. V
primeru sprejema ponudbe objava ponudbe za prodajo na oglasni deski ni potrebna.

Na vseh ostalih navadnih gospodarskih gozdovih pa ima po ZG prvo predkupno pravico
lastnik zemljis€a, ki meji na gozdno zemljisce, ki se prodaja. Mejno zemljisc¢e ima lahko
kakrSno koli namensko rabo, lahko je kmetijsko zemljisce, gozd, stavbno ali drugo
zemljiS€e. Naslednji predkupni upravicenec je katerikoli lastnik gozda, ki je najblizje
gozdu, ki se prodaja. V kolikor tudi takSnega predkupnega upravic¢enca ni, se uposteva
vrstni red predkupnih upravi¢encev po ZKZ. Vsi ostali postopki in roki celotnega prometa
z gozdovi so doloceni po ZKZ, razen omenjenih posebnosti o predkupni pravici, ki jih
doloc¢a Zakon o gozdovih.
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Na zemljiski parceli, ki je kmetijsko zemljisce, pride do uporabe te predkupne pravice v
primeru, ko ima ta zemljiSka parcela dvojno namensko rabo, torej je v delu kmetijsko
zemljisCe in v delu gozdno zemljisce, ne glede na dejansko rabo zemljisca. V tem primeru
je potrebno na taki zemljiski parceli upostevati obe predkupni pravici, vendar niti ZKZ niti
Zakon o gozdovih ne vsebujeta dolocb, kako ravnati v tak§nem primeru. Tratnik (2010)
sicer navaja, da je Zakon o gozdovih specialnejs$i predpis in bi bilo potrebno najprej
upoStevati prednostni vrstni red po ZG pred ZKZ, ob tem pa napotuje tudi na sodno
prakso, kjer smo nasli uporabne resitve. Zanimivo je, da je Upravno sodis¢e v vseh v
nadaljevanju omenjenih sodbah, za gozdna zemljiS§¢a upostevalo, da je gozdno zemljisce
tisto, ki ga tako opredeljuje dejanska raba in je bila namenska raba drugotnega pomena.

Kadar so predmet prodaje kmetijska in gozdna zemljis€a skupaj kot celota, se prednostni
vrstni red predkupnih upravicencev po Sodbi III U 366/2012 dolo¢i z upoStevanjem
preteznostnega nacela, saj vrstnega reda ni mozno uveljavljati isto¢asno po dolocbi 23.
¢lena ZKZ in 47. ¢lena ZG (Odlocba Upravnega sodisca ..., 2013d). Podobno je Upravno
sodisc¢e odlocalo ze v predhodnih primerih v Sodbi U 2540/2007 (Odlo¢ba Upravnega
sodis¢a ..., 2009) in Sodbi I U 1854/2011 (Odlo¢ba Upravnega sodiséa ..., 2011b) in
navedlo, da je preteznostni kriterij pri prodajah zemljiS¢ v sodno upravni praksi uveljavljen
kriterij. Pri tem je bilo uporabljeno preteZznostno nacelo glede povrSin in ne vrednosti
zemljiS¢, kar lahko pomeni veliko razliko. Preteznostno nacelo je mogoce uporabiti tudi v
primeru, ko je predmet prodaje samo ena parcela, ki je v delu kmetijsko zemljisce, v delu
pa gozd. Tako se v primerih, ko manjsi del prodajne celote predstavljajo po povrsini
kmetijska zemljisca, vecji del pa gozdovi, uposteva predkupna pravica za celoto po
dolo¢bah ZG, torej tudi za manjSinska kmetijska zemljisca. Gre Se za eno izjemo, kjer se
predkupna pravica na kmetijskem zemljiscu ne doloc¢a po ZKZ, vendar pa postopek poteka
po dolo¢bah ZKZ. Omejitve glede uveljavljanja predkupne pravice po ZKZ in po ZG
zasledujejo podobne cilje, torej varovanje kmetijskih zemljis¢ ali varovanje gozdov. S
prenosom lastninske pravice na osebo, ki uveljavlja predkupno pravico na celotni posesti,
ki jo tvorijo kmetijska in gozdna zemljisca, se hkrati ohranja celovitost posesti, lahko pa se
tudi prepreci drobitev enotne posesti.

Kot zelo posebno omejitev moramo omeniti Se prepoved delitve gozdnih parcel, ki so
manjSe od 5 ha, ki velja po noveli Zakona o gozdovih od leta 2007. To v osnovi ni
prepoved prometa, je pa prepoved parcelacije in prodaje manjsih parcel, ki bi nastale z
delitvami gozdnih parcel. Ta omejitev se v nobenem primeru ne nanasa na kmetijska
zemljisca, ki bi bila v kakrsni koli povezavi z gozdom. MoZne pa so naslednje izjeme:

- delitev gozdne parcele, ¢e po namenski rabi po prostorskih aktih ob¢ine ni gozd ali v
delu ni gozd (mozna je parcelacija, na primer kmetijskega dela zemljis¢a v samostojno
parcelo in nato promet samo z njo),

- delitev parcele za potrebe gradnje javne infrastrukture,

- delitev parcele, ki je v solasti drzave ali ob¢ine, torej je v tem primeru mozna fizi¢na
razdruZzitev v naravi.
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2.10.8 Splos$ni zakljucki o posebnih predkupnih pravicah in drugih posebnih
omejitvah pri prometu kmetijskih zemljis¢

Vse javnopravne omejitve, ki smo jih zbrali in analizirali v poglavju 2.10, se navezujejo na
promet z razlicnimi nepremic¢ninami, med katerimi so tudi kmetijska zemljis¢a in druga
zemljiS€a po namenski rabi. V primeru kmetijskih zemljiS¢ gre za zemljisca, ki leZijo na
posebnih obmoc¢jih in imajo posebne neproizvodne lastnosti ali funkcije, ki soobstajajo
skupaj z osnovno kmetijsko funkcijo zemljis¢a. Kmetijski namen ali proizvodna funkcija
zemljis€a je v teh primerih drugotnega pomena, javni interes zasleduje na teh obmocjih
neproizvodne cilje. Omejitve, ki izhajajo iz uveljavljanja predkupne pravice, se lahko

.....
.....

.....

Zakonu o ohranjanju narave ali ohranitev, upravljanje in dostopnost do kulturnega
spomenika ali vplivnega obmocja kulturnega spomenika po Zakonu o varstvu kulturne
dedis¢ine. Sam nacin uveljavljanja predkupne pravice je v razlicnih zakonih razli¢no
preciziran, obicajni roki za uveljavljanje predkupne pravice drzave ali obCine so 30 ali 60
dni, Zakon o urejanju prostora pa ima krajsi 15 dnevni rok. Stevilne predkupne pravice, ki
jih doloc¢ajo razli¢ni zakoni, moramo razumeti bolj kot varovalko, da imata drzava ali
obCina ali obe skupaj oziroma vsaka zase moznost prednostnega nakupa zemljis¢, ki so
posebnega pomena za drzavo ali ob¢ino, in tako uveljavljata javni interes.

Na kmetijskem zemljiscu lahko hkrati obstaja ve¢ predkupnih pravic po razli¢nih zakonih,
torej lahko pride do kolizije predkupnih pravic. Za uveljavitev le-teh je pomemben
prednostni vrstni red oziroma katera je mocnejsa. Teoreti¢no bi lahko imeli kmetijsko
zemljisCe, ki lezi na zavarovanem obmocju po ZON, na katerem bi bilo vojno grobisce,
hkrati bi bilo v vplivnem obmocju kulturnega spomenika in bi lezalo tik ob reki, torej bi
bilo Se priobalno zemljis¢e. Po Tratniku (2010) bi morali najprej uporabiti predkupno
pravico po Zakonu o vojnih grobis¢ih, nato po Zakonu o ohranjanju narave, nato po
Zakonu o varstvu kulturnih spomenikov in Zakonu o vodah, ker naj bi vojno grobis¢e na
zavarovanem obmocju pomenilo Se oZjo specialnost. Ker je po vseh teh zakonih prva
predkupna upravicenka drzava, bi lahko razumeli, da je prav vseeno, na podlagi katerega
zakona drzava uveljavi svojo predkupno pravico. Bolj pomembno je za prodajalca
spoznanje, da bi moral posiljati ponudbo za prodajo vsem drzavnim institucijam, ki v
imenu drzave lahko uveljavijo predkupno pravico. Te dileme niso jasno urejene v nobenem
od teh zakonov, morda je Se najbolj razumljiva navedba v Zakonu o ohranjanju narave, da
je ta predkupna pravica pred vsemi drugimi morebitnimi predkupnimi pravicami.

Samo na obmoc¢ju dolo€enih katastrskih ob¢in v Sloveniji so posebej varovani obrambni
interesi drzave tako, da Ministrstvo za obrambo kontrolira ves pravni promet, med drugim

.....

posebne lastnosti pomembne za obrambo drzave. Neizdaja soglasja ali zavrnjena izdaja
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soglasja pomeni, da promet s konkretnim kupcem ni mogoc, lahko pa se izvede postopek
prodaje z drugim kupcem.

Posamezna ministrstva in njihove sluzbe, ki se ukvarjajo z vsemi omenjenimi posebnimi
omejitvami, predvsem pa z uveljavljanjem predkupne pravice drzave, ne objavljajo
podatkov o tem, v kolikSnem obsegu sploh uveljavljajo predkupno pravico. Del podatkov
za zahodno obmocje ob meji z Italijo smo nasli v poroCilu medresorske skupine, ki je
preverjala in zbirala podatke o nakupih nepremicnin predvsem s strani tujcev in
uveljavljanja zakonite predkupne pravice (PorocCilo o delu medresorske ..., 2011). Tako
ARSO v porocilu navaja, da ni proracunske postavke na uveljavljanje predkupne pravice
po ZV-1, prav tako ne navaja prav nobenih podatkov o morebitnem uveljavljanju
predkupne pravice po ZON. Ministrstvo za kulturo navaja samo en primer odkupa
kulturnega spomenika na primorskem obmocju in nekaj vlog, kjer pa uveljavljanja
predkupne pravice ni bilo. Na drugi strani pa Ministrstvo za obrambo navaja, da so imeli
pred letom 2010 letno od 3500 do 4200 vlog za izdajo soglasij, v letu 2010 pa Se samo
2310 vlog (med njimi 18 vlog tujcev). Navajajo, da gre predvsem za administrativno
obremenjevanje strank in da je v predlogu sprememb Zakona o obrambi predvidena
ukinitev izdajanja soglasij, saj v taksni obliki ni ve¢ smiselno. V letu 2015 ta sprememba v
zakonu Se vedno ni realizirana (Porocilo o delu medresorske ..., 2011).

2.11 JAVNOPRAVNE OMEJITVE PRI PROMETU TER POSESTNO IN ZEMLJISKO
STANJE KMETIJSKIH ZEMLIJISC

Po letu 1991 so je z osamosvojitvijo Slovenije pri¢elo spreminjati stanje v strukturi
zemljiS¢ ter posestno stanje kmetij. Nekatere Steviléne pokazatelje sprememb smo prikazali
v preglednicah 19 in 20. Povzeli smo podatke statisti¢nega urada, pri tem pa smo ugotovili,
da so se metodoloska navodila spreminjala in nekateri sedanji podatki niso ve¢ primerljivi
s podatki pred letom 1991, pa tudi ne s podatki za leto 1991. Statisti¢ni urad je zbiranje in
prikazovanje podatkov postopno prilagajal mednarodnim standardom. Posebej pri vodenju

.....

.....

2015).

EPK so evropsko primerljive druzinske kmetije (kmetijska gospodarstva), ki imajo v
uporabi najmanj 1 ha KZU, v kolikor imajo manj kot 1 ha KZU, pa morajo imeti najmanj
razli¢ne kombinacije zivine in vinogradov 0ziroma ve¢ kot 50 panjev ¢ebel ali pridelujejo
zelenjadnice, zeli$€a, jagode in gojene gobe ter cvetje in okrasne rastline. Med kmetijska
zemljis€a v uporabi (KZU) spadajo njive, vrtovi, travniki, paSniki ter trajni nasadi z
drevesnicami, trsnicami in mati¢njaki. Pred letom 1991 so med kmetijska zemljisca
spadala tudi neobdelana in zaras¢ujoca zemljisc¢a (SURS, 2015).
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Ob definiciji EPK se lahko navezemo na status kmeta in ugotovimo, da ¢lani na malih EPK
ne morejo imeti status kmeta, razen ¢e imajo na kmetiji takSno kmetijsko proizvodnjo, ki
daje vsaj toliko dohodka, kot je vsakoletni cenzus za pridobitev statusa kmeta.

Preglednica 19: Stevilo druzinskih kmetij, povriina kmetijskih zemlji¢ v uporabi (KZU) in povrina KZU na
kmetijo (SURS, 2015)

Table 19: Number of family farms, area of utilised agricultural area (UAA), and area of UAA per farm
(SURS, 2015)

1991 2000 2005 2010 2013
St. kmetij 111.951 86.467 77.176 74.646 72.378
Povrsina KZU v ha 561.294* 485.878 485.432 474.434 477.024
Ha KZU/kmetijo 5,3* 5,6 6,3 6,4 6,6

*- za leto 1991: podatek ni popolnoma primerljiv s kasnej$imi podatki

Kot je razvidno iz preglednice 19, se je stevilo druzinskih kmetij, to je EPK, zacelo po letu
1991 hitro zmanjSevati. Do leta 2013 je zaradi razli¢nih vzrokov propadlo ali prenehalo
obstajati skoraj 40.000 kmetij. Te, ki obstajajo, pa postajajo v povprecju nekoliko vecje. V
letu 2013 je imela Slovenija samo Se dobrih 72.300 druzinskih kmetij, od leta 2000 do
2013 se je povprecna povrsina kmetijskih zemljiSC v uporabi kmetije povecala za 1 ha iz
5,6 ha na 6,6 ha. Ob tem se zaradi razli¢nih razlogov zmanjSuje skupna povrSina
uporabnih kmetijskih zemljis¢ v Sloveniji. Podatkov o tem, ali so na zmanj$evanje Stevila
kmetij in povrSine KZU vplivale javnopravne omejitve, ni objavljenih. V dolo¢eni meri pa
so med vsemi drugimi razlogi tudi dolocbe o predkupni pravici in nacelni prepovedi
delitve zascitenih kmetij prispevale k temu, da so se kmetije pri¢ele posebno po letu 2000
povecevati in da povrsina kmetijskih zemljis¢ v uporabi na posamezni kmetiji narasca.

Preglednica 20: Stevilo in deleZ kmetijskih gospodarstev (EPK) glede na velikost uporabljenih kmetijskih
zemljis¢ (KZU) (SURS, 2015)
Table 20: Number and ratio of agricultural holdings by the size of used agricultural lands (SURS, 2015)

Velikostni razredi Stevilo kmetijskih gospodarstev Delez kmetijskih gospodarstev v %

\I,< ﬁ: 1991 2000 2005 2010 2013 | 1991 2000 2005 2010 2013
brez KZzU 20 44 34 191 100 0,0 0,1 0,0 0,3 0,1
do 1,00 ha 15.576 7.999 5.731 8.030 6.445| 13,9 9,3 74 10,8 8,9
1,01 - 3,00 ha 41.062 27.255 23.206 22573 22660 36,7 315 301 302 31,3
3,01-5,00 ha 22.868 18.130 16.868 14.934 14.579| 204 210 219 200 201
5,01- 10,00 ha 24251 22.058 19.775 17530 17.207| 21,7 255 256 235 238
10,01 - 20,00 ha 7.251 9.165 8.819 8.100 7.882 65 106 11,4 109 109
nad 20,01 ha 923 1.816 2.743 3.288 3.505 0,8 2,1 3,6 4,4 4,8
Skupaj 111951 86.467 77.176 74.646 72.378| 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
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V preglednici 20 smo prikazali $tevilo druzinskih kmetij glede na velikost uporabljenih
kmetijskih zemljis¢. Ne glede na zmanjSanje skupnega Stevila kmetij ima Se vedno najvec
in to kar 31 % kmetij v uporabi le od 1 do 3 ha kmetijskih zemljisS¢, pa Ceprav se je Stevilo
tak§nih kmetij od leta 1991 do 2013 skoraj razpolovilo. Steviléno se je stanje po letu 1991
zmanjSevalo v vseh posestnih skupinah, razen v skupini 10 do 20 ha in v skupini nad 20 ha
kmetijskih zemlji§¢ v uporabi. To je dober pokazatelj povecevanja velikosti kmetij, saj je v
letu 2013 imelo Zze 15,7 % vseh kmetij v uporabi nad 10 ha kmetijskih zemljis¢. A Se
vedno ima 60,4 % vseh kmetij v uporabi do 5 ha kmetijskih zemljiS¢, v letu 1991 pa je bilo
takSnih kar 71 %.
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Slika 3: Delez kmetijskih gospodarstev (EPK) po velikostnih razredih kmetijskih zemlji§¢ v uporabi (KZU)
(SURS, 2015)
Figure 3: Agricultural holdings ratio (ECF) by size classes of utilized agricultural area (UAA) (SURS, 2015)

Iz primerjav grafikonov na sliki 3 in 4, je zelo dobro opazno, da so imele v letu 2013
malostevilne velike kmetije (4,8% vseh kmetij), ki so imele v uporabi nad 20 ha kmetijskih
zemlji$¢, skupaj v uporabi kar 30 % vseh kmetijskih zemljis¢, sledila pa jim je skupina
med 5 in 10 ha zemljiS¢ v uporabi, ki uporablja slabih 25 % vseh povrSin kmetijskih
zemljis¢. Steviléno izredno velika skupina malih kmetij z 1 do 3 ha zemlji$¢ v uporabi, pa
je dejansko obdelovala manj kot 10 % vseh kmetijskih zemljiS¢. PovrSine kmetijskih
zemljiS¢ v uporabi se opazno pomikajo k velikim kmetijam, kar pa je tudi eden izmed

.....
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Slika 4: Delez skupnih povrsin kmetijskih zemljis¢ (KZU), ki jih imajo v uporabi kmetijska gospodarstva
(EPK) po posameznih velikostnih razredih KZU (SURS, 2015)

Figure 4: The proportion of the area of utilised agricultural area (UAA) used by agricultural holdings (ECF)
by the individual size classes of UAA (SURS, 2015)

Promet s kmetijskimi zemljiS¢i skupaj z raznimi drugimi dejavniki vpliva na lastnisko
stanje kmetij. Ce tukaj izpostavimo stroge omejitve pri prometu s kmetijskimi zemljiséi v
sklopu zascitenih kmetij, pa iz preglednice 20 vidimo, da te omejitve prav ni¢ ne vplivajo
na obsezno skupino 60,4 % kmetij (stanje leta 2013), ki imajo v uporabi do 5 ha kmetijskih
zemljis¢, saj te kmetije ne morejo biti zas¢itene, ker praviloma ne zadostijo kriteriju 5 ha
primerljivih povrSin (razen, ¢e imajo poleg kmetijskih Se dovolj gozdnih povrSin). Ostalim
vedjim kmetijam pa pomeni zaééita kmetije pri prometu najveékrat oviro pri smiselnem
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dedi¢em.

Druga javnopravna omejitev, to je moznost uveljavljanja predkupnih pravic za kmete, pa
lahko bistveno pripomore k povecevanju in zaokrozevanju posesti kmetij in je pripomogla
k temu, da se kmetije poveéujejo Kot je razvidno iz preglednice 20 in slike 3, se od Ieta
zlasti pa skupina tistih, ki imajo nad 20 ha takih zemljis¢. S tem se dosega cilj povecevanja
in tudi zaokrozevanja kmetij, ki bodo sposobne preziveti, bodo iz kmetijstva ustvarjale
dovolj dohodka ter hkrati poskrbele za obdelanost podezelja, poselitev podezelja ter
prispevale tudi k vzdrZzevanju kulturne krajine.
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3 MATERIAL IN METODE

3.1 ZBIRANJE PODATKOV O POSTOPKIH PROMETA S KMETIJSKIMI
ZEMLIJISCI

3.1.1 Podatki o postopkih prometa po upravnih enotah

Za prikaz analize javno dostopnih Stevilénih podatkov o postopkih prometa s kmetijskimi
enot za obdobje od leta 2011 do leta 2014, ki jih zbira Ministrstvo za javno upravo in jih
tudi objavlja na svoji internetni strani. Ker za leto 2015 nismo imeli drugih podatkov, smo
spremljali javno objavljene ponudbe za prodajo na e-oglasni deski za vseh 58 upravnih
enot. Podatke smo analizirali, prikazali opisne statistike in jih smiselno vkljucili v razpravo
pri rezultatih ankete.

3.1.2 Podatki o trgu nepremicnin v Sloveniji

Dogajanje na slovenskem nepremic¢ninskem trgu spremlja, zbira in vodi Geodetska uprava
Republike Slovenije, ki v Evidenci trga nepremicnin (v nadaljnjem besedilu ETN) zbira in
vodi podatke po razli¢nih vrstah nepremicnin. ETN je ve¢namenska zbirka podatkov 0
kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z vsemi nepremic¢ninami, torej stanovanji,

.....

.....

vrednotenju nepremicnin (2006). Za kupoprodajne posle v to evidenco sporoc¢ajo podatke:
- Financ¢na uprava Republike Slovenije (oziroma predhodno Davéna uprava RS) za vse
nepremicnine iz prejetih napovedi za odmero davka na promet z nepremi¢ninami,
- vsi prodajalci zavezanci za DDV za nepremicnine, kjer je bil pri prodaji obracunan
davek na dodano vrednost.
Nepremicninski posli se spremljajo in analizirajo S trznega vidika, poseben poudarek je na
cenah po analitiénih obmo¢jih, na katera je za namen statistitne analize razdeljena
Slovenija.

3.2 OPREDELITEV UPRAVNIH ENOT

Upravne enote predstavljajo del SirSe javne uprave in oZje del drzavne uprave.
Ustanovljene so bile 1.1. 1995 v procesu organiziranja javne uprave na lokalni ravni, ko so
od nekdanjih ob¢in prevzele upravne naloge in pristojnosti (Virant, 2004). Zakon o drzavni
upravi (2005) doloca, da se upravne enote ustanovijo za opravljanje tistih nalog drzavne
uprave, ki jih je potrebno organizirati in izvajati teritorialno. VV Sloveniji od leta 1995
deluje 58 upravnih enot, ki so praviloma nastale teritorialno na obmocju nekdanjih ob¢in.
Kot je razvidno iz priloge C, so upravne enote po povrsini in Stevilu prebivalcev zelo
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raznolike. Po povrsini sta najvecji Tolmin in Ljubljana z ve¢ kot 900 km?, najmanjse pa
obsegajo manj kot 100 km? (to so Izola, Piran, Trbovlje in Hrastnik) (Splosni statisti¢ni
podatki ..., 2015) .

Upravne enote odlocajo v upravnih stvareh iz drzavne pristojnosti na prvi stopnji, razen ¢e
ni za doloCeno upravno zadevo z zakonom doloceno drugace. Upravno enoto vodi
nacelnik, ki predstavlja upravno enoto in poleg drugih nalog izdaja upravne odlocbe na
prvi stopnji, torej odloca na prvi stopnji. Upravne enote opravljajo upravne naloge in
pristojnosti na podrocjih, za katera so ustanovljena posamezna ministrstva in dejansko
opravljajo naloge, ki so dolocene z zakoni, pod strokovnim vodstvom resornih ministrstev.
Glede na dolo¢be Zakona o drzavni upravi (2005) daje resorno ministrstvo na svojem
delovnem podro¢ju upravnim enotam usmeritve, strokovne napotke in pomoc ter obvezna
navodila za izvrSevanje nalog s svojih upravnih podrocij, spremlja delo, nadzoruje
izvrSevanje upravnih nalog in lahko tudi nalozi upravni enoti, da v okviru svoje pristojnosti
opravi dolocCene naloge, sprejme dolocene ukrepe in o tem odloca.

Tako opravljajo upravne enote med drugim tudi naloge s podro¢ja Ministrstva za
kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano (v nadaljnjem besedilu MKGP), ki zajemajo upravne
postopke in druge upravne naloge s podrocja kmetijstva, gozdarstva in prehrane. Ti
upravni postopki so predvsem s podrocij agrarnih operacij, agrarnih in pasnih skupnosti,
denacionalizacije, registra kmetijskih gospodarstev, grafi¢nih enot rabe kmetijskih zemljis¢
(GERK), obnove vinogradov, ribolova, vinarstva ter prometa s kmetijskimi zemlji§¢i in
zaSCitenih kmetij. Med druge upravne naloge (imenovane z okrajSavo DUN) s podrocja
kmetijstva pa spadajo med drugim prijave zalog vina in letnega pridelka, uskladitve in vrisi
GERK-ov, vpisi v evidenco Registra kmetijskih gospodarstev, na podro¢ju prometa s
kmetij, izdajanje potrdil, da odobritev pravnega posla ni potrebna in izdajanje potrdil o
medsebojni menjavi kmetijskih zemljis¢ (Vsebinsko porocilo o delu ..., 2015).

3.3 |ZVEDBA ANKETE

Ker upravne enote vodijo postopke in odlo€ajo v upravnih postopkih ter tudi o drugih
upravnih nalogah s podrocja prometa s kmetijskimi zemljis¢i, smo se odlocili, da z
empiri¢no raziskavo v okviru upravnih enot preverimo, kako se v praksi izvajajo postopki,
dejansko izvrSujejo omejitvene zakonske doloc¢be pri prometu. Usluzbenci upravnih enot,
ki se ukvarjajo s prometom kmetijskih zemlji$¢, so strokovno usposobljeni in praviloma
vsakodnevno vodijo zahtevne upravne postopke za odobritev pravnih poslov pri prometu s
udelezene stranke z nasprotujocimi si interesi. Glede na to, da je upravnih enot v Sloveniji
samo 58, smo se odlocili, da bomo izvedli anketiranje vseh upravnih enot tako, da bomo
vse upravne enote zaprosili za izpolnitev anketnega vprasalnika. Anketni vpraSalnik
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pripravljen v internetni obliki na naslovu: https://www.1ka.si/a/65807 smo poslali 28. maja
2015 po elektronski posti na elektronske naslove vseh 58 upravnih enot, in sicer s
spremnim nagovorom za nacelnika oziroma nacelnico upravne enote. Ta spremni dopis
skupaj z anketnim vpraSalnikom je razviden iz Priloge D. Elektronske naslove in ostale
podatke o upravnih enotah smo pridobili na portalu upravnih enot na
http://www.upravneenote.gov.si/o_portalu/.

Nacelnike upravnih enot smo zaprosili za sodelovanje v tem smislu, da anketo posredujejo
to je 8. junija 2015, smo se nacelnikom upravnih enot zahvalili za sodelovanje ter povabili
Se tiste, ki iz razli¢nih razlogov ankete niso izpolnili, da jo morebiti $e izpolnijo. Anketni
vprasalnik je bil za izpolnjevanje odprt do 16. junija 2015, skupaj torej 20 dni, od 58
upravnih enot pa smo pridobili 38 izpolnjenih anketnih vprasalnikov.

3.3.1 AnKketni vprasalnik

Anketa je bila pripravljena v orodju 1KA v mesecu maju 2015. Orodje 1KA je
odprtokodna aplikacija, ki nudi podporo za spletno storitev anketiranja. Kot aplikacija je
lahko names¢ena na poljubnem, dovolj zmogljivem racunalniku. Mati¢na aplikacija 1KA
je brezplacno dostopna na domeni www.lka.si na strezniku Centra za druzboslovno
informatiko, Fakultete za druzbene vede, Univerze v Ljubljani (Anketa 1KA ..., 2015).

Anketni vpraSalnik, Ki je razviden iz priloge D2, smo razdelili na 29 vprasanj, ki se
nanasajo na 8 sklopov:

- na pretekle omejitve pri prometu s kmetijskimi zemljiséi,

- na zas¢itene kmetije,

- na prodaje kmetijskih zemljiS¢ in uveljavljanje predkupne pravice,

- na podaritve kmetijskih zemljis¢,

- na predvidene spremembe in dopolnitve ZKZ,

- na omejitve po Zakonu o ohranjanju narave ter

- na splosne podatke o vodenju postopkov prometa na upravnih enotah.

VpraSalnik je bil pripravljen v internetni obliki, kar ima tako prednosti kot tudi slabosti v
primerjavi z osebnim anketiranjem. V na$i anketi bi izpostavili kot prednost enostaven
dostop do anketirancev, podatki so bili takoj zbrani, analiza je bila enostavnejsa. Slabosti
so se pokazale v mozZnosti nepravilnega razumevanja postavljenih trditev, v pojavljanju
neodgovorjenih vprasanj, ker anketiranci niso zeleli ali niso znali odgovoriti ali pa so
nehote preskocili vpraSanje ali trditev, manj ves¢i usluzbenci so se morda slabSe znasli v
internetni  aplikaciji. Neodgovorjeni deli ankete so nam povzro€ili pri interpretaciji
rezultatov nekaj tezav, zato smo morali poiskati dodatna pojasnila tudi z neposrednimi
intervjuji.
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Anketni vprasalniki so bili obdelani z analizo, ki jo omogoca orodje 1KA, rezultati pa
predstavljeni z opisnimi statistikami.

3.3.2 Intervju

Poleg ankete smo pri preucevanju postopkov prometa opravili tudi tri intervjuje z
usluzbenci upravnih enot, ki vodijo ali odlocajo v teh postopkih, in sicer na Upravni enoti
v Lendavi z Miranom Lovrinom, na Upravni enoti v BreZicah z Ano Klemenci¢ in na
Upravni enoti v Celju z DaSo Knez. Posamezne informacije smo preverili tudi z
usluzbenko na Upravni enoti v Slovenj Gradcu, KatjuSo Kone¢nik Kotnik. Podatki
intervjujev niso predstavljeni posebej, pa¢ pa so nekatere informacije smiselno vkljucene v
razpravo med rezultati ankete. Intervjuji niso bili strogo formalni, ampak bolj v obliki

.....
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4 REZULTATI IN RAZPRAVA

4.1 PRIKAZ PROMETA S KMETIJSKIMI ZEMLJISCI

-----

.....

- o stevilu objavljenih ponudb za prodajo,

- o Stevilu izdanih potrdil, da odobritev pravnega posla ni potrebna ter

- o Stevilu menjav oziroma izdanih potrdil, da je menjalna pogodba ali listina o menjavi
Ti podatki so vsako leto zbrani in prikazani v dokumentih, imenovanih Porod¢ila o drugih
upravnih nalogah (MJU, 2015). Navedene podatke smo za obdobje od leta 2011 do leta
2014 zbirno prikazali v preglednici, ki se zaradi obseznosti nahaja v prilogi B.

Locenih podatkov se samo za kmetijska zemljis¢a ne vodi v nobeni evidenci. Pri
preucevanju dolocb o prometu po ZKZ smo pri¢akovali, da te podatke ali vsaj vsebinske
podatke o izvajanju kmetijske zemljiske politike zbira Ministrstvo za kmetijstvo,
gozdarstvo in prehrano RS. Tako bi pricakovali, da se zbirajo podatki o tem, koliko
objavljenih ponudb za prodajo se konca s sklenitvijo pravnega posla oziroma pogodbe,
torej z odobritvijo pravnega posla in kako se v teh primerih Steviléno uveljavlja predkupna
pravica ter koliko je pritozb v postopkih prometa in kako so te pritozbe uspesne. Ko smo
iskali te podatke na upravnih enotah, smo dobili informacijo, da se podatkov ne zbira
posebej za upravne postopke s podro¢ja prometa, ampak zbirno za vse upravne postopke s
podrocja kmetijstva, lahko pa Se SirSe s podroc¢ja kmetijstva in okolja skupaj.

Iz priloge B lahko razberemo, da je skupno stevilo ponudb za prodajo kmetijskih zemljisc,
kmetij in gozdov v obdobju 2011-2014 rahlo narasc¢alo, saj je bilo v letu 2011 v Sloveniji
objavljenih 12.021 ponudb, v letu 2014 pa 13.961. Ponudba kmetijskih zemljis¢ in gozdov
je na ravni drzave obSezna in zivahna. Razlike med upravnimi enotami so izredno velike,
saj je bilo minimalno $tevilo objavljenih ponudb 12 v letu 2012 v Trbovljah, do najve¢ 943
v Murski Soboti. Sicer pa so imeli najmanj ponudb po letih najveckrat v Trbovljah in
Dravogradu, pod 50 letno objavljenih ponudb so imeli Se v Hrastniku, Logatcu, Trzicu ter
na Ravnah na Koroskem. Po najvecjem Stevilu objav prodajnih ponudb sta se izmenjevali
Upravni enoti Murska Sobota in Ptuj, njima pa so sledili v Lendavi, Novem mestu,
vzhodnem delu Slovenije, v ruralnih obmocjih Prekmurja in Podravja (MJU, 2015). 1z
podatkov sicer ne moremo razbrati povrsin, ki so predmet prodajnih ponudb, lahko pa
sklepamo, da veliko Stevilo ponudb izkazuje tudi vecje skupne prodajne povrsine. So pa v
okolici vec¢jih mest predmet posameznega prodajnega posla manjSe povrSine, kot na
ruralnih obmocjih.
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Potrdila, da odobritev ni potrebna, se izdajajo za razlicne pogodbe med sorodniki 1.
dednega reda (darilne, izrocilne, ...), pogodbe o dosmrtnem prezivljanju ter za odobritve
drugih poslov, ki jih zakon izrecno navaja. Teh potrdil izdajo upravne enote manj, kot pa
imajo objavljenih ponudb za prodajo. Potrdila se namre¢ izdajajo za ze sklenjene posle.
Najvec izdanih potrdil je bilo v Sloveniji v letu 2011, in to skupaj 9840, in je po letih rahlo
nihalo. Najmanj jih je bilo v letu 2013 skupaj 7393, v letu 2014 pa 8350. Minimalno letno
Stevilo teh potrdil so izdali v Hrastniku leta 2013, in sicer 14 in v Izoli v ve¢ letih samo 18,
pod 50 letno so jih izdali Se v Trbovljah, Dravogradu, Trzi¢u in Ribnici. Najve¢ potrdil (od
419 do 617 letno) je v vseh §tirih preucevanih letih izdajal Ptuj, sledijo Ljubljana in Novo
mesto ter Murska Sobota in Smarje pri Jel3ah.

cov v

nobeni upravni enoti niso izdali preko 50 potrdil o menjavi. Obstajajo pa 3 upravne enote
(Trbovlje, Vrhnika in Ravne na Koroskem), kjer v vseh Stirih letih niso izdali prav
nobenega potrdila o odobreni menjavi. V treh letih pa niso izdali nobenega potrdila na
obmocju Kopra, Izole in Dravograda. Najve¢ menjav so imeli v Murski Soboti in to 48 v
letu 2014, pa tudi v ostalih letih nad 30. Nad 20 letnih menjav je bilo Se v Novem mestu,
Ljubljani, Cerknici, obCasno na Ptuju (MJU, 2015). Menjave kot agrarne operacije morajo
zadostiti merilu, da so ¢im bolj cenovno ujemajoce, posledicno so lahko predmet menjav
samo zemljiS¢a, ki se po vrednosti ne razlikujejo ve¢ kot 50 %. Temu pravilu pa pogosto ni
mogoce zadostiti.

V splosnem lahko za obdobje 2011-2014 ocenimo, da je bil Steviléno zelo obsezen promet
Lendave, kjer so imeli po letnih porocilih prikazanih skupno preko 1000 poslov na leto.
Majhen obseg prometa pa so imeli na obmocju Trbovelj in Dravograda (pod 50 skupaj na
leto) ter Hrastnika, Izole in Trzi¢a (med 51 in 100 skupaj na leto). Zivahnost in obseg
prometa sta vecja na vzhodnem delu drzave (vzhodni statisti¢ni regiji) kot na zahodnem
(zahodni statisti¢ni regiji). To je pomenilo skupaj za obravnavano §tiriletno obdobje med
20.000 in slabih 23.000 postopkov, povpreéno 21.806 na leto za Slovenijo. Javnopravne

.....

cev v

letnih porocil upravnih enot razberemo, da ucinkujejo javnopravne omejitve v prvi vrsti
administrativno, za posledico pa imajo v zadnjih opazovanih letih ustvarjanje med 20.000
in 23.000 upravnih, pravnih in drugih postopkov samo na upravnih enotah.

4.1.2 Promet s kmetijskimi zemljis¢i v letu 2015

.....

cev v

upravnih enotah mesecno, in jih popisali prvi dan v mesecu.
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Objave ponudb smo spremljali na e-oglasni deski javne uprave na spletnem naslovu:
https://e-uprava.gov.si/e-uprava/oglasnaDeska/iskanjeObjave.euprava, ki je bil konec
novembra 2015 spremenjen (ukinjen). Od decembra 2015 so ponudbe za prodajo dostopne
na naslovu: https://e-uprava.gov.si/e-uprava/oglasnadeska.html/. S tem sicer nismo
natan¢no zajeli vseh objavljenih ponudb, smo pa zajeli trend objav v letu 2015. Tako
zbrane podatke smo prikazali v preglednici v prilogi C.

Letna vsota po posamezni upravni enoti v prilogi C sicer ne predstavlja to¢nega podatka
letno objavljenih ponudb v letu 2015, saj je prislo pri nasem prikazu oziroma Stetju do
prekrivanja nekaterih ponudb, nekatere pa so tudi izpuScene (pri mesecih z 31 dnevi,
ponudbe pa so objavljene zakonskih 30 dni). V tabeli je podatek tudi o velikosti, ki jo
obsega obmocje posamezne upravne enote in Stevilo prebivalcev, Stevilo ponudb pa zajema
tako vse ponudbe, ki vkljucujejo prodajo in zakup. Zakupne ponudbe so praviloma redke,
zemljis€a, mestoma pa tudi obcine. Iz nasega popisa je razvidno, da obstajajo med
upravnimi enotami glede objavljenih ponudb tudi v letu 2015 velike razlike in Stevilo
objavljenih ponudb za prodajo in zakup ni premosorazmerno niti povrSini upravne enote
niti Stevilu prebivalcev.

ey v

Upravnih enot Trbovlje, Hrastnik, Dravograd, Logatec in Trzi¢, pa tudi na Ravnah na
Koroskem in v Radljah ob Dravi, kjer so objavili v povpre¢ju manj kot 5 ponudb na mesec
letu 2015 v ve¢jih ruralnih obmo¢jih. Posebej izstopa Uprava enota na Ptuju, ki bo v letu
2015 presegla 1000 objavljenih ponudb, kar pomeni v povprecju ve¢ kot 80 ponudb na
mesec. Nato sledijo Murska Sobota, Novo mesto in Lendava ter Upravna enota Ljubljana,
ki ima v povprecju za polovico manj ponudb kot Ptuj, a Se vedno preko 500 na leto. V
povprec¢ju je bilo glede na podatke nasega spremljanja v Sloveniji v letu 2015 objavljenih
20 ponudb na mesec na upravno enoto. Skupaj je bilo objavljenih 14.284 ponudb po Stetju
na prvi dan v mesecu, v obdobju od 1. januarja do vkljuéno 1. decembra 2015, kar pomeni
1.190 ponudb na mesec za celotno Slovenijo ali letno v povprecju 246 na posamezno
upravno enoto. Glede na razpored ponudb po mesecih, pa popis kaze, da je bilo najmanj
ponudb objavljenih na dan 1.1. 2015, najve¢ pa na dan 1.4. 2015 in da so ponudbe v
povpre€ju StevilénejSe v pomladnih in zgodnje poletnih mesecih. Seveda pa so med
posameznimi upravnimi enotami velike razlike v vseh opisanih kazalnikih.

Ce primerjamo na$e zbrane podatke o ponudbah v letu 2015 s podatki upravni enot iz
letnih porocil za obdobje 2010-2014, so nasi podatki primerljivi s preteklimi ponudbami.
V letu 2015 je opaziti rahel porast Stevila ponudb glede na leto 2014, sicer pa skupno letno
Stevilo objavljenih ponudb raste vse od leta 2011. Iz Stevil¢nosti objavljenih ponudb

.....

z izjemo nekaterih upravnih enot, kot so Trbovlje, Hrastnik, Dravograd in Logatec. Pri tem
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je pomembno tudi, da so vsi omenjeni pravni posli odvisni od svobodne volje strank, torej
med njimi ni prisilnih prodaj ali razlastitev.

Cetudi smo v predhodnih poglavjih ugotavljali, da je stopnja omejenosti pri prometu s
imajo predpisane javnopravne omejitve za posledico veliko Stevilo upravnih in drugih
postopkov, ki se vodijo na upravnih enotah. Ti postopki predstavljajo v ozZjem smislu
administrativne omejitve, ki pomenijo tudi stroske tako za vpletene stranke pri prometu kot
tudi za drzavo, ki mora zagotavljati okolje in resurse za nemoten potek in izvajanje teh
postopkov.

4.1.3 Evidenca trga nepremi¢nin za kmetijska zemljiS¢a in gozdove

Za pregled cen kmetijskih zemlji$¢ in evidentiranih pravnih poslov povzemamo podatke iz
Evidence trga nepremicnin (v nadaljnjem besedilu ETN), kjer so od leta 2007 v letnih
porocilih o slovenskem trgu nepremicnin prikazani podatki in statisti¢ni kazalniki o
kupoprodajnih poslih tudi za kmetijska zemljis¢a in gozdove (Porocilo o slovenskem ...,
2015). V nas prikaz vklju¢ujemo tudi gozdove zaradi primerjave, ker tudi podatki iz letnih
porocil upravnih enot ne locujejo kmetijskih in gozdnih zeml;iS¢. Podatki predstavljeni v
nadaljevanju zajemajo samo segment kupoprodaj. Z vidika trga nepremi¢nin so prodajni
posli tisti, po katerih se ocenjuje aktivnost prometa z nepremicninami v ozjem smislu,
predvsem pa se na podlagi teh poslov oblikujejo trzne cene posameznih nepremicnin.

V preglednici 21 smo povzeli statisticne kazalnike prodajnih poslov s kmetijskimi

.....

.....

do Stirikrat ve¢ od prodaj gozdov in prodaje kmetijskih zemljiS¢ po letih tudi nekoliko bolj
nihajo kot pri gozdovih. Praviloma naj bi bile v te evidentirane prodaje zajete vse prodaje,
ki so predmet odmere davka na promet z nepremi¢ninami. Glede na to, da se pri
doloc¢enem Stevilu prodajnih poslov prodajajo razli¢na zemljisca, lahko tudi vsa hkrati (na
primer kmetijska, gozdna, stavbna zemljis€a in Se objekti), v statisticne izracune
kazalnikov niso zajete vse transakcije, ampak preciS¢eni podatki o evidentiranih trznih
preglednici navedeno kot »Stevilo transakcij v vzorcu (N)« (Porocilo o slovenskem ...,
2012, 2013, 2014, 2015).

Kot je razvidno iz preglednice 21, je objavljenih ponudb za prodajo kmetijskih zemljiS¢,
kmetij in gozdov na upravnih enotah bistveno ve¢ kot evidentiranih prodaj v ETN. Ob tem
realizacije prodaj sledijo ponudbam v nekajmesecnem zaostanku in so za prodajne posle,
ki so popisani na finan¢ni upravi, na primer v januarju, bile ponudbe objavljene v
preteklem letu. Zato smo s kazalnikom, ki prikazuje, kolikSen delez ponudb je realiziran s

122



Mag. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, 2016

prodajnimi transakcijami, Zeleli prikazati okvirno gibanje oziroma trend realizacije
ponudb. Za natancen prikaz deleZa realiziranih ponudb bi morali spremljati prav vsako
ponudbo do realizacije pogodbe. Realno je pricakovati, da prodajne ponudbe kmetijskih
razlicnih razlogov sploh ne pride do sklenitve pogodbe, druge pa so za ista zemljisca
veCkrat ponovljene, preden sploh pride do realizacije, ali pa se po pritozbi na sodis¢u
realizirajo Sele po vec letih. Prav tako moramo pri Stevilu objavljenih ponudb upostevati
dejstvo, da so med njimi tudi ponudbe za zakupe (sicer v manjsini), ki pa v evidenci
realiziranih prodaj v ETN niso zajete.

vy

objavljenimi ponudbami za prodajo na upravnih enotah v obdobju 2011-2014 (aPoroéilo o slovenskem ...,

2012, 2013, 2014, 2015; bMJU, 2015)
Table 21: Sales of agricultural lands and forests according to the Property sales register, and comparison with

sales announcements in administrative units from 2011 to 2014 (aPoroéilo o slovenskem ..., 2012, 2013,
2014, 2015; IDMJU, 2015)

Leto Skupaj
2011 2012 2013 2014 2011-2014

Kmetijska zemljiséa(ETN)?

Stevilo evidentiranih prodaj:® 5711 7554 7471 6543 27279
- Stevilo transakcij v vzorcu (N)* 2572 3312 3371 3251
- povpre¢na izmera v m’/transakcijo ** 5000 5000 5300 5200
- povprecna cena v EUR/m? *** 1,46 1,42 1,50 1,50

Gozdna zemljisca (ETN)a

Stevilo evidentiranih prodaj:® 1750 2170 2045 2030 8995
- Stevilo transakcij v vzorcu (N)* 1057 1350 1233 1299
- povpreéna izmera v m’/transakcijo ** 21700 17100 15400 14200
- povpreéna cena v EUR/m? *** 0,62 0,64 0,65 0,52

Skupaj evidentirane prodaje kmetijskih in

a 7261 9724 9516 8573 36274
gozdnih zemljis¢ (ETN)
Objave ponudb za prodajo na upravnih enotah” 12021 12747 12926 13961 51655
DelezZ skupaj evidentiranih prodaj glede na 62,1 76,3 73,6 61,4 68,3

objavljene ponudbe (a/b) v %

* Stevilo transakcij v vzorcu (N): stevilo pre¢iiéenih evidentiranih trznih prodaj,

** |zmera: aritmeti¢na sredina povrsin zemlji$¢,

%% Poypretna cena v EUR/m? uravnoteZeno povpredje cen je izratunano kot razmerje med vsoto vseh
pogodbenih cen v evrih in vsoto vseh prodanih kvadratnih metrov (£€/Zm?).

V Sloveniji od leta 2011 naprej zasledimo letno med 12.000 in skoraj 14.000 prodajnih
ponudb na oglasnih deskah upravnih enot (MJU, 2015), v letu 2015 pa jih bo preko 14.000.
Evidentirane prodaje v ETN po letih nekoliko nihajo od 7200 do 9700, ki pa v letih 2013 in
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2014 nekoliko padajo (Poroc¢ilo o slovenskem ..., 2012, 2013, 2014, 2015). Najvec
evidentiranih prodaj v ETN je bilo v letu 2012 in so predstavljale 73 % vseh objavljenih
ponudb, do leta 2014 pa je ta delez padel na 61 %.

Povprecna cena kmetijskega zemljiS¢a v Sloveniji je znaSala med leti 2011 in 2014 od 1,4
do 1,5 EUR/m2. Iz letnih poroc¢il ETN izhaja, da so po razlicnih obmoc¢jih Slovenije v
cenah zelo velike razlike, najvi§je povprecne cene so pricakovano na Primorskem ali
obalnem obmocju, v letu 2014 kar 5,6 EUR/m2 in 3,3 EUR/m2 v letu 2013. Prav tako so
visoke cene v okolici Ljubljane in v okolici ve¢jih mest. NajniZje cene so na ruralnih
obmogjih, praviloma v Prekmurju od 0,60 EUR/m2 v letu 2011, do 0,62 EUR/m2 v letu
2012, v letu 2014 pa na Notranjskem 0,70 EUR/m2 (Porocilo o slovenskem ..., 2012,
2013, 2014, 2015).

cev v

.....
.....

.....

5000 m2. Za leto 2014 preraun preciscenih prodaj pokaze, da je bilo prodanih kmetijskih
zemljiS€ vsaj 1700 ha na leto.
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Slika 5: Stevilo evidentiranih prodaj nepremi¢nin v Sloveniji v obdobju 2007-2014 (Poroéilo o slovenskem
..., 2015:8)

Figure 5: Number of recorded real estate sales in Slovenia from 2007 to 2014 (Poro¢ilo o slovenskem ...,
2015:8)

.....

nepremicninskem trgu razbrali nekaj posebnosti. Tako v letu 2011 zasledimo navedbo, da
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pomenu besede, saj zakonodaja dolo¢a prednostne pravice do nakupa. Pri cenah kmetijskih
zemljiS¢ so zaradi Spekulacij po spremembi namembnosti v zazidljiva zemljisca, te
tradicionalno najvisje na obalnem obmocju in v okolici ve¢jih mest, hkrati so v povprecju
povrsine posla nizje. NajniZje so cene v Prekmurju, kjer je najbolj ruralno obmocje in je
tudi ponudba teh zemljiS¢ najvi§ja. Ko je konec junija 2011 stopil v veljavo dopolnjen
ZKZ, ki je ponovno uvedel odskodnine za spremembo namembnosti kmetijskih zemljis¢,
je bilo pri¢akovati, da bo to omejilo in prepreilo zemljiske Spekulacije pri prodajah
kmetijskih zemlji$¢ (Porocilo o slovenskem ..., 2012).

Ne glede na to navedbo je bilo v letu 2012 ugotovljeno, da je promet s kmetijskimi
niso v produktivni rabi. Razlogi za to so bili v zaostrenih finan¢nih in socialnih razmerah
pri prodajalcih ter v privla¢nosti nakupov teh zemljiS¢ v primerjavi z drugimi kapitalskimi
nalozbami pri kupcih (Porocilo o slovenskem ..., 2013).

Ob tem lahko omenimo Se podrobnejSo analizo prometa kmetijskih zemljiS¢ za petletno
obdobje 2008-2012, v katerem je bilo izpeljanih 12.652 poslov s 25.765 parcelami in tako
prodanih 30.671 ha kmetijskih zemljiS¢ (gre za preciS¢ene podatke ETN). Hedonisti¢ni
linearni meSani model teh podatkov je pojasnil majhen del cene zeml;jiS¢, ugotovljeno je
bilo, da na prodajne cene kmetijskih zemljiS¢ vplivajo predvsem nesistemati¢ni dejavniki,
ponudniki pa sledijo ze dolocenim cenam na trgu (Matjasic, 2014).

4.2 REZULTATI ANKETE Z RAZPRAVO
4.2.1 Podatki o sodelujocih upravnih enotah in usluzbencih

Spletno povezavo https://www.1ka.si/a/65807, na kateri se je nahajala anketa, je v 20 dneh
anketiranja (od 28. maja 2015 do 16. junija 2015) odprlo skupaj 99 oseb na upravnih
enotah. Ker smo zaprosili za sodelovanje pri anketi vseh 58 nacelnikov upravnih enot,
predvidevamo, da so vsi ti opravili vpogled v anketo. V kolikor so se odlo¢ili za
sodelovanje, so elektronsko posto z internetnim naslovom poslali tistemu usluzbencu, ki
41 usluzbencev, ki naj bi izpolnjevali anketo, od teh pa je z izpolnjevanjem pricelo 38 oseb
(preglednica 22).

Tako smo pridobili od 58 upravnih enot 38 izpolnjenih vprasalnikov, od katerih sta imela
dva odgovore samo na prvi in drugi sklop vprasanj oziroma trditev, kar je pomenilo
odgovore na manj kot 5% vsebine. Ta dva nepopolna vprasalnika smo zato izlocili iz
analize, tako je bilo upoStevanih v analizi 36 delno ali v celoti izpolnjenih anketnih
vpraSalnikov. Od upoStevanih vprasalnikov sta bila dva Se vedno izpolnjena pod 50%, pet
pa jih je bilo izpolnjenih med 50 % in 80 %, 29 anket pa je bilo izpolnjenih v celoti
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oziroma nad 80 %. V analizo je bilo tako vkljucenih 36 od vseh 58 anketiranih upravnih
enot, to je 62,1 %, kar je predstavljajo za naSo analizo dober odziv.

Preglednica 22: Opredelitev anketnih vprasalnikov
Table 22: Definition of the questionnaires

. 7 o
Podatki o anketah Stevilo Delez v %
glede na vse upravne enote

Upravne enote v Sloveniji 58 100,0

Vpogledi v anketo 99 170,7
Sodelujo¢i anketiranci (delno ali v 38 65.5

celoti izpolnjeni anketni vprasalniki) '

Izpolnjene ankete upostevane v analizi 36 62,1

V Casu anketiranja sta se za anketo osebno zanimala dva sodelujoca usluzbenca upravnih
enot, s treh upravnih enot pa so pisno sporo€ili, da so zainteresirani za rezultate ankete. Po
podatkih administratorja Ankete 1KA je odzivnost na internetne ankete, ki so narejene v
aplikaciji 1KA, v povprecju 40 %. Posebej je potrebno izpostaviti, da izpolnjevanje anket
med delovnim ¢asom lahko zmoti delovni proces in je bilo samo od dobre volje
posameznih usluzbencev odvisno, ali bodo posvetili okoli 30 minut izpolnitvi ankete in
tudi, ali jih je vsebina dovolj pritegnila. Pri analizah rezultatov se relativni delezi nanasajo
na anketirance, ki so na dolo¢eno vprasanje odgovorili. Na posamezna vpraSanja je namre¢
odgovarjalo razlicno Stevilo anketirancev. NajveC vprasanj in trditev smo oblikovali tako,
da so anketiranci nanje podali odgovore oziroma ocene na petstopenjski lestvici
Likertovega tipa, kar omogoca izraun opisnih statistik.

Uvodoma je treba pojasniti Se, da so pri posameznih vprasanjih in trditvah anketiranci
ozjem smislu samo o prometu s kmetijskimi zemlji§¢i. Na to jih tudi nismo posebej
opozorili, saj bi to praviloma anketirance samo zmedlo, kajti promet s kmetijskimi

.....

4.2.1.1 Opredelitev sodelujo¢ih upravnih enot po statisti¢nih regijah

Anketa je bila popolnoma anonimna, anketirancem ni bilo potrebo navesti, na kateri
upravni enoti so zaposleni. Ker smo zeleli ugotoviti vsaj to, kako so se upravne enote po
Sloveniji odzvale na anketo, samo anketirance povprasali po tem, v katero statisticno regijo
spada njihova upravna enota. Kot je razvidno iz preglednice 23, je od 36 anketirancev na to
vprasanje odgovorilo le 29, torej 80,5 %, ostalih 7 pa se jih do tega vpraSanja ni
opredelilo. Opredelili so se samo na 50 % vseh upravnih enot v Sloveniji, zelo razli¢no po
statistinih regijah. Z Goriske regije se ni opredelil nih¢e, najbolj pa so bili odzivni v
Spodnjeposavski regiji, kamor spadajo Upravne enote Brezice, KrSko in Sevnica, kjer so v
anketi sodelovale vse tri upravne enote. V splosnem je bil odziv na anketo vecji v
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vzhodnem delu Slovenije, z zahodnega in osrednjega dela Slovenije je na to vpraSanje
odgovorilo samo 10 anketirancev.

Preglednica 23: Porazdelitev upravnih enot in anketirancev po statisti¢nih regijah (N=29)
Table 23: The distribution of administrative units and respondents among statistical regions (N=29)

Stevilo upravnih enot Stevilo opredeljenih Delez opredeljenih

Statisti¢na regija e . .. . .. . ..
gy po statisti¢nih regijah anketirancev po regijah  znotraj regije v %

1. Pomurska regija 4 2 50,0
2. Podravska regija 7 2 28,5
3. Koroska regija 4 3 75,0
4. Savinjska regija 8 3 37,5
5. Zasavska regija 4 2 50,0
6. Spodnjeposavska regija 3 3 100,0
7. Jugovzhodna Slovenija 6 4 66,7
8. Osrednjeslovenska regija 6 3 50,0
9. Gorenjska regija 5 3 60,0
10. Notrgnjsko - kraska regija 3 2 66,7
0z. Primorsko-notranjska

11. Goriska regija 4 0 0,0

12. Obalno - kraska regija 4 2 50,0
Skupaj: 58 29 50,0

.....

.....

postopkih. Praviloma odlo¢a vedno nacelnik upravne enote, ki pa lahko to nalogo s
pooblastilom prenese na druge usluzbence. Na to vpraSanje so odgovorili na 29 upravnih
enotah, rezultati so predstavljeni v preglednici 24.

(N=29)
Table 24: Number of employees who manage and make decisions in the procedures of the transactions with
agricultural lands (N=29)

Povp_reqe Standardni Minimum  Maksimum

X odklon
Usluzbenci, ki vodijo postopke prometa 2,3 1,37 1 7
Usluzbenci, ki odlo¢ajo v postopkih prometa 1,3 0,48 1 2
Skupaj: 48 100

Za odlocanje v teh postopkih sta med anketiranimi upravnimi enotami dolo¢ena eden do
dva usluzbenca, v povprecju pa 1,3 usluzbenci. Nekatere osebe hkrati vodijo in odlocajo v

127



Mag. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, 2016

upravnih postopkih. Tistih, ki vodijo postopke, je praviloma na posamezni upravni enoti
veé, v povprecju 2,3 usluzbenci na anketirano upravno enoto, in sicer od minimalno enega
do najve¢ 7 na posamezno upravno enoto, najpogosteje se pojavljata dva, trije ali en sam
usluzbenec. Najveckrat in to v 11 primerih vodita te postopke 2 usluzbenca, na 7 upravnih
enotah pa samo en usluzbenec. lzstopa upravna enota v Podravski regiji, Kjer vodi
postopke 7 usluzbencev in upravne enota v Jugovzhodni regiji, kjer je takSnih 6
usluzbencev.

.....

Postopek za izdajo odobritev in potrdil pri prometu s kmetijskimi zemljis¢i je upravni
postopek, s katerim se ukvarjajo in ga vodijo razli¢ni profili usluzbencev z razli¢no stopnjo
in vrsto izobrazbe. Anketiranci so morali opredeliti stopnjo in vrsto izobrazbe za vse
usluzbence na njihovi anketirani upravni enoti, ki vodijo postopke prometa. Stopnje
izobrazbe smo povzeli po podatkih Ministrstva za izobrazevanje, znanost in Sport oziroma
po Uredbi o uvedbi in uporabi klasifikacijskega sistema izobrazevanja in usposabljanja iz
leta 2006.

.....

anketiranih upravnih enotah (N=30)
Table 25: Levels of education of employees who manage the procedures of the transactions with agricultural
lands in the surveyed administrative units (N=30)

Stopnje izobrazbe Stevilo usluzbencev Delez v%
V: srednja strokovna ali srednja splos$na izobrazba 0 0
VI/1: visja strokovna ali visjeSolska (prej$nja) izobrazba 12 25
V1/2: visokoSolska strokovna (prej$nja) ali specializacija po

s e . ) . 12 25
vi§jeSolski (prej$nja) ali 1. bolonjska stopnja
VII: univerzitetna (prej$nja) ali specializacija po visokoSolski 29 6
izobrazbi (prej$nja) ali 2. bolonjska stopnja (magistrska)
VIII/1: magisterij znanosti (prej$nji) ali specializacija po

. Lo . oy RV AN 2 4

univerzitetni izobrazbi (prej$nja) ali drzavni pravniski izpit
VI11/2: doktorat znanosti ali 3. bolonjska stopnja 0 0
Drugo 0 0
Skupaj: 48 100

Na to vprasanje je odgovorilo 30 anketirancev. Ker je bilo moznih ve¢ odgovorov, smo
dobili skupaj 48 odgovorov. Kot je razvidno iz preglednice 25, ima najvec, to je 46 %
usluzbencev, VII. stopnjo izobrazbe, kamor spadajo prejSnja univerzitetna izobrazba,
specializacija po prejsSnji visokoSolski izobrazbi in sedanja 2. bolonjska stopnja. Pretezni
del ostalih usluzbencev ima prejSnjo visjeSolsko izobrazbo (VI/1) ali pa prejsnjo
visokoSolsko strokovno izobrazbo ali 1. bolonjsko stopnjo. Le dva imata izobrazbo VIII/1,
kamor spada prej$nji znanstveni magisterij ali specializacija po univerzitetni izobrazbi,
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sem pa smo uvrstili tudi usluzbence z drzavnim pravniskim izpitom. Na anketiranih
usluzbenci s srednjo izobrazbo, prav tako med njimi ni doktorjev znanosti.

Glede smeri izobrazbe pa imajo usluzbenci, ki vodijo postopke prometa s kmetijskimi
so podale odgovor. Na vprasanje o smeri izobrazbe je bilo moznih ve¢ odgovorov, saj smo
zahtevali, da anketiranci navedejo izobrazbo za vse usluzbence, ki na njihovi upravni enoti
vodijo te postopke. Tako je 30 anketirancev podalo 53 odgovorov. Poleg kmetijske
izobrazbe sta enako pogosti upravna in ekonomska izobrazba, takih je 11, sedemkrat se
pojavi pravna izobrazba, ni pa usluzbencev z gozdarsko izobrazbo. Pod drugo smer
izobrazbe so se opredelili na 6 upravnih enotah in navedli Se tri druge smeri, in sicer
gradbeno, druzboslovno in organizacijsko. Na upravnih enotah, kjer ve¢ usluzbencev vodi
postopke prometa, imajo le-ti tudi razliéno izobrazbo. Pri tem vpraSanju je potrebno
izpostaviti tudi, da so marsikateri starejsi usluzbenci, ki so Studirali Se po starih Studijskih
programih pred letom 1994, imeli na primer prej$njo visjesolsko izobrazbo (VI. stopnjo)
kmetijske ali upravne smeri, pa so naknadno ob delu dostudirali na vi$ji stopnji tudi na
drugi smeri (npr. upravni ali ekonomski). Tako imajo nekateri usluzbenci pravzaprav dve
razli¢ni smeri izobrazbe, na dveh razli¢nih stopnjah, kar jim je lahko samo v pomo¢ pri
njihovem delu.

.....

.....

izjemoma ukvarjajo samo s tem podro¢jem, zato smo jih povprasali, kolikSen del
delovnega ¢asa namenjajo izdaji odlo¢b, potrdil in drugim opravilom na podro¢ju prometa

.....

Preglednica 26: Delez delovnega Casa, ki ga anketirani usluzbenci namenijo podrocju prometa s kmetijskimi
zemljisci

Table 26: Proportion of the working time dedicated to the field of the transactions with agricultural lands by
the respondents

Delez delovnega casa v % Stevilo usluzbencev Delez v %
do 20 % 1 3

21 % do 40 % 11 38

41 % do 60 % 6 21

61 % do 80 % 8 28

81 % do 100 % 3 10

Skupaj: 29 100

.....

ukvarja od 21 % do 40 % svojega delovnega Casa, nato pa sledi 28 % anketirancev, ki se s
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prometom ukvarjajo ve¢ji del, to je od 61 % do 80 %, svojega delovnega Casa. Do 20 %
delovnega Casa se ukvarja samo en anketiranec, pretezni del svojega casa (od 81 % do 100
%) pa le 3 anketiranci.

Rezultati kazejo na to, da se tisti usluzbenci, ki se ukvarjajo s prometom kmetijskih
zemljiS¢, poleg tega podrocja ukvarjajo Se s kakSnim drugim kmetijskim podro¢jem ali
drugim strokovnim upravnim podro¢jem. Praviloma se na upravnih enotah doloc¢eni
usluzbenci ukvarjajo s celotnim podro¢jem kmetijstva, torej z vsemi upravnimi in drugimi
nalogami s podrocja, ki ga pokriva kmetijsko ministrstvo. Izredno malo usluzbencev se
upravnih enotah prometa tudi premalo, drugje pa morajo za to podrocje aktivirati vec¢ kot
pet usluzbencev.

4.2.2 Pretekle omejitve pri prometu s kmetijskimi zemljisci

Anketirane usluzbence smo povprasali, kaj menijo o omejitvah pri prometu s kmetijskimi
hipotezi predpostavili, da so bile pretekle javnopravne omejitve strozje kot sedanje. Glede
na to, da je v Sloveniji od spremembe druzbenega sistema poteklo ze 24 let, smo
predvidevali, da sedanji usluzbenci te problematike ne poznajo v podrobnostih, razen tistih,
ki so morda tudi v prej$njem sistemu delali na premozenjsko-pravnih oddelkih nekdanjih
obCin ali na kmetijskih zemljiskih skupnostih. V tem sklopu smo zato anketirance
povprasali, v kolik§ni meri se strinjajo z dvema trditvama o preteklih omejitvah pri
prometu, kar prikazuje preglednica 27. Na ta sklop je odgovorilo 34 oziroma 35
anketirancev.

Table 27: Estimates of previous restrictions in transactions with agricultural lands and forests

Trditvi o preteklih omejitvah Odgovori na petstopenjski lestvici* vSeT'Lél F\)/?i Povpreéje  Std.
prometa 1 2 3 4 5 JN X odklon

Sedanja posestna in lastniSka

razdrobljenost kmetijskih zemljiS¢ je

posledica prej$njih omejitev 3 6 7 16 2 34 39 110
lastninske pravice na kmetijskih 8% 18% 21% 47% 6%  100% ' '

.....

zemljiskega maksimuma.

V prej$njem socialisticnem
druzbeno-ekonomskem sistemu so 1 9 10 13 2 35 39 0.98
predpisi bistveno bolj omejevali 3% 26% 28% 37% 6% 100% ’ '

.....

sedanji predpisi.

* Odgovori na petstopenjski lestvici: 1-sploh se ne strinjam, 2-se ne strinjam, 3-niti se strinjam, niti se ne
strinjam, 4-se strinjam, 5-povsem se strinjam.
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O prvi trditvi, da je sedanja posestna in lastniSka razdrobljenost kmetijskih zemljiS¢
predvsem zemljiskega maksimuma, so se anketiranci strinjali S povprec¢no oceno 3,2 na
petstopenjski lestvici. Odgovori so neenotni in razprSeni. Kar 53 % se jih je strinjalo in
povsem strinjalo s trditvijo, medtem ko se jih skupaj 26 % sploh ni strinjalo ali pa ni
strinjalo s trditvijo.

S povprecno oceno 3,2 so se anketiranci strinjali o tem, da so v prejSnjem socialisticnem
druzbeno-ekonomskem sistemu predpisi bistveno bolj omejevali promet s kmetijskimi

.....

strinjalo s trditvijo, kot tistih, ki se s trditvijo niso strinjali.

Usluzbenci, s katerimi smo opravili osebni razgovor, so izpostavili, da o posebnostih
preteklih omejitev ne vedo ve¢ veliko. So pa poznali zemljiski maksimum. V Lendavi in
Brezicah sta usluzbenca menila, da so bile proti koncu socialisticnega sistem, Vv
osemdesetih letih preteklega stoletja, omejitve, ki so se navezovale na zemljiski
maksimum, v praksi omiljene, saj se lastnikom ni ve¢ odvzemalo zemljiS¢ nad zemljiskim
maksimumom. Prav tako sta izpostavila, da se je status kmeta podeljeval zelo Siroko, brez
posebno obSirnih dokaznih postopkov. Ker so se zemljiSkoknjizni in katastrski podatki
vodili $e ro¢no, so tako neusklajene evidence, neazurni, nedosegljivi in nepopolni podatki

.....

upostevane tako striktno in natan¢no, kot so bile zapisane v zakonu.

Prvo hipotezo o tem, da sedanje omejitve pri prometu s kmetijskimi zemljis¢i bolj
upostevajo nacelo sorazmernosti do ustavno zajamcene lastnine in svobodne gospodarske
pobude, smo sprejeli, saj smo z analizo in primerjavo omejitvenih dolocb v starem ZKZ iz
leta 1973 (dopolnjenem v letu 1979 in letu 1986), s novim ZKZ, predvsem zadnjim ZKZ-
2011, dokazali, da so omejitvene dolo¢be manjse, tako po obsegu kot vsebini. V letu 1992
je Ustavno sodiSce odpravilo zemljiskim maksimum, ki smo ga ocenili kot najobseznejSo
oviro, ki ima posledice v sedanji posestni in lastniski razdrobljenosti kmetijskih zemljis¢
oziroma kmetij. Ceprav je bila nova Ustava RS sprejeta v letu 1991, so bile neustavne
omejitve pri prometu odpravljene postopoma z nekajletno zakasnitvijo, kar je pripomba k
sicer privzeti hipotezi.

Nujna je bila tudi odprava prepovedi pridobivanja najboljsih kmetijskih zemljis¢ na prvem
obmocju s pravnimi posli za nekmete, Ki je bila realizirana sele z novim ZKZ v letu 1996.
Oseba, ki nima statusa kmeta, lahko prav tako obdeluje najboljsa kmetijska zemljisca,
pri pridobivanju najboljsih kmetijskih zemlji§¢ s pravnimi posli. Kmetijska politika je
omejitvene doloc¢be v novem ZKZ iz leta 1996 dolocila nesorazmerno glede na novo
pojmovanje lastnine, zato je bilo celotno poglavje o prometu upravic¢eno razveljavljeno, saj

.....
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oseb, ki so zemljisca lahko pridobile v last, kot tudi samega namena uporabe zemljiS¢.
Popolna sprostitev prodajnih cen je bila uvedena $ele s spremembo ZKZ v letu 2003, ko je
bila ukinjena moznost preveritve prodajne cene in s tem doloCanja primernih
administrativnih cen kmetijskim zemljis¢em, ki so bila ponujena v prodajo.

zaSCitenih kmetij, z namenom, da bi se take kmetije ¢im manj delile. Izjeme, ko je delitev
zaSCitenih kmetij mozna, so sedaj Sicer preciznejse.

4.2.3 Zascitena kmetija kot omejitev pri prometu s kmetijskimi zemljisci

V zvezi z omejitvijo, ki jo predstavljajo zasCitene kmetije pri prometu s kmetijskimi
strinjanje na petstopenjski lestvici. Odgovori, Ki so predstavljeni v preglednici 28, kazejo,
da se anketiranci v povprecju trditvami strinjajo, vendar pa odgovori med usluzbenci zelo
variirajo, saj je standardni odklon od 1,25 do 1,31.

.....

Table 28: Estimates of the importance of protected farms in transactions with agricultural lands

Pripombe in predlogi k pravnemu Odgovori na petstopenjski lestvici* \Zﬁe/?i Povpredje  Std.
rezimu zas¢itenih kmetij 1 2 3 4 5 JN X odklon
S?loéitevvcv) zaSCiti lgnziet.ij.e El morala 3 6 7 12 8 36 24 125

111 prepuscena svooodni 1Zo1r1 0 0 0 0 0 0 ’ )
lastnika/lastnikov kmetije 8% 17% 20% pesiy 22%  100%
Spodnja meja 5 ha primerljivih 1 10 3 1210 36 36 195
povr$in pri za$€iti kmetij je prenizka, 3% 28% 8% 33% 28%  100% ' '
morala bi biti postavljena visje.
Promet s posameznimi kmetijskimi
zemljis¢i med zivimi v sklopu 12

SCi kmetije bi 1 biti b 3 o 4 33,5 8 36 3,4 1,31

zascitene kmetlje brmoral bl brez g g0, og0r 1795 >0 2206 100% ’ !
omejitev, ker veljavni predpisi %

preve¢ omejujejo sedanje lastnike
teh kmetij pri prometu.

Uspesno zakljucen postopek prometa
s kmetijskimi zemlji¢i v sklopu 3 11 8 8 6 36 31 195
zaScitene kmetije je bistveno daljsi 8% 31% 22% 22% 17%  100% ' ’

.....

zaSCitenih kmetij.

* Qdgovori na petstopenjski lestvici: 1-sploh se ne strinjam, 2-se ne strinjam, 3-niti se ne strinjam, niti se
strinjam, 4-se strinjam, 5-povsem se strinjam.

Pri analizi ZDKG in ZKZ smo ugotavljali, da bi lahko bila odlocitev o zaS¢iti kmetije

prepus¢ena svobodni izbiri lastnika ali lastnikov kmetije in da je spodnja meja 5 ha
primerljivih povrSin prenizka in bi morala biti postavljena vi§je. Z obema ugotovitvama so
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se anketiranci strinjali z oceno v povprecju 3,4 in 3,6, ve¢ kot polovica se jih je strinjala in
povsem strinjala. Ve¢ kot polovica anketirancev je bila naklonjena tudi trditvi, da bi moral
biti promet s posameznimi kmetijskimi zemljiS¢i v sklopu zaScitene kmetije brez omejitev,
ker veljavni predpisi preve¢ omejujejo sedanje lastnike teh kmetij pri prometu (povprecna
ocena 3,4).

Z nekoliko manjSo oceno (3,1) so se v povprecju strinjali, da je uspesno zakljucen

.....

.....

cev v

biti nato tudi ustrezno izvedena v zemljiski knjigi z zaznambo izlocitve konkretne parcele
ali parcel oziroma z izbrisom zaznambe zasCitene kmetije. Intervjuvanci so opozorili $e na
to, da ZKZ nikjer ne navaja, da bi moral lastnik pred odtujitvijo kmetijskega zemljiséa iz
sklopa zasc¢itene kmetije pridobiti odlocbo za izbris zaznambe te zasCite iz zemljiske
knjige. Upravni organ mora pri odobritvi pravnega posla ugotoviti samo, ali je delitev
zaSCitene kmetije v posameznem primeru mozna. V konkretnih primerih se tako dogaja, da
kupec pridobi v last zemljisce, ki ima v zemljiski knjigi Se vedno zaznambo zaScitene
kmetije prodajalca.

Preglednica 29: Pogostnost pojavljanja zakonsko doloéenih razlogov, na podlagi katerih je dovoljena delitev
za§¢itene kmetije v postopku prometa

Table 29: Frequency of occurrence of the statutory reasons, based on which the division of protected farm in
transaction is permitted

Prakti¢na pogostnost razlogov, zaradi Odgovori na tristopenjski Skupaj =
katerih se zascitena kmetija 1 IeSt\ZIICI 3 veljavni POVI:;_(reCJe ggltl on
v postopku prometa lahko deli nikoli redko  pogosto (N)
Povecevanje in zaokroZevanje obstojece
zascitene kmetije ali nastajanje nove 3 17 15 35 23 064
zaSCitene kmetije. 8,5% 48,5% 43% 100% ’ ’
Povecevanje ali zaokroZevanje druge
kmetije, ali kmetijskega zemljisca v lasti 13 12 10 35 19 082
kmetijske organizacije ali samostojnega 37% 34% 29% 100% ' '
podjetnika posameznika.

. . . coey 1 17 17 35
Odtujevanje stavbnih zemljisc. 3% 485%  48,5% 100% 2,5 0,56
Odtujevanje zemljiS¢, ki se jih sme nakloniti 1 17 17 35 25 056
z oporoko. 3% 485%  48,5% 100% ' '
Lastninsko pravico na zaséiteni kmetiji oz. 9 18 8 35
njenih zemljis¢ih je pridobila Republika 2,0 0,71

S 26% 51% 23% 100%
Slovenija ali ob¢ina.

Lastnik je povecal ali vzpostavil solastniski

delez na zaséiteni kmetiji v korist solastnika 17 16 2 35
ali 0zjega sorodnika, tako da kmetija ostane 48% 46% 6% 100%
Se naprej zascitena.

1,6 0,61
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Pri prometu zas¢itenih kmetij nas je posebej zanimalo, kako pogosto prihaja do primerov,
besedilu ZKZ-2011), ko se zai¢itena kmetija pri prometu lahko deli. Steviléni podatki o
tem se ne zbirajo, zato smo anketirance povprasali po oceni, kako pogosto je prihajalo do
teh 6 izjemnih primerov delitev na obmocju njihove upravne enote v zadnjem letu. Oceno
so morali podati na tristopenjski lestvici od 1 (nikoli), 2 (redko) do 3 (pogosto). Rezultate
prikazuje preglednica 29.

Na anketiranih upravnih enotah so se zas¢itene kmetije v postopku prometa v zadnjem letu
sme nakloniti z oporoko, nato sledi poveCevanje in zaokrozevanje obstojee zaSCitene
kmetije ali nastajanje nove za$¢itene kmetije. Te tri razloge je najenostavneje dokazati z
listinami in so tudi postopkovno lazji. Vendar pa je pri odtujitvi zemljis¢, ki se jih sme
nakloniti z oporoko, potrebno upostevati, da je to mozno samo za gozdna in kmetijska
zemljisca, ki imajo boniteto pod 40, torej za slabSa in manjvredna kmetijska zemljisca, kjer
vsa volila skupaj ne smejo presegati 10 % vseh povrSin kmetije, posamezno volilo pa ne 2
% povrsin kmetije.

Dovoljen razlog za delitev zasCitene kmetije je tudi povecevanje ali zaokrozevanje druge
kmetije ali kmetijskega zemljis¢a v lasti kmetijske organizacije ali samostojnega
podjetnika, ki se na nekaterih upravnih enotah pojavlja pogosteje, drugje pa se sploh ne
pojavlja, odgovori pri tem razlogu pa najbolj variirajo (povprecje 1,9 in standardni odklon
0,82). Tezava pri tem razlogu je Ze omenjen problem, da kmetija za namen prometa ni
posebej definirana v ZKZ in se pojem kmetije lahko razli¢no razlaga, upravne enote pa
potem pri tem razlogu razli¢no postopajo.

Redko pridobivata zemljis¢a v sklopu zasCitenih kmetij ob¢ina in drzava. Nikoli oziroma
najredkeje pa se je pojavljala lastniska delitev kmetije z vzpostavitvijo solastnine v korist
solastnika ali oZjega sorodnika, tako da kmetija Se naprej ostane zas¢itena. Ker je obstojeca
zaSCitena kmetija lahko v lasti ene osebe ali najve¢ dveh oseb (lastnika in njegovega
zakonca ali z zakoncem izenaceno osebo ali potomca ali posvojenca), je povecevanje ali
vzpostavljanje solastniskih delezev zelo omejeno. Zakonca dejansko ne moreta
solastniSkega dela zaSCitene kmetije prenesti na enega od potomcev tako, da bi bili trije
solastniki kmetije, Eeprav jo morda dejansko vsi trije obdelujejo. Ce sta zakonca solastnika
kmetije, se mora v tem primeru eden odpovedati lastniStvu, v korist potomca, ki prevzame
njegov solastniski delez v celoti. Po novem ZDKG-1995 tudi kmetije, ki so v lasti dveh
bratov, sester ali brata in sestre oziroma drugih sorodnikov, ne izpolnjujejo pogoja za
za§cito, ker praviloma ne gre za druZinsko kmetijo.

Glede omejitev pri prometu z za$itenimi kmetijami so anketiranci med predlogi in
pobudami navedli nekatere probleme in dileme, s katerimi se sre¢ujejo pri svojem delu in
izpostavili:
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- da bi bilo zasc¢ito kmetij smiselno izvajati samo na zeljo lastnika/lastnikov te kmetije,

- da ostareli lastniki zaS€itenih kmetij, ki nimajo dovolj sredstev za preZivljanje in
nimajo potomcev, ne morejo prodati ali odtujiti dela kmetije prosto, na primer
nekomu, ki bi Zelel kupiti posamezno zemljisce, pa nima kmetije, lastnik pa bi tako
pridobil nujna sredstva za prezivljanje,

- lastnik zasCitene kmetije ne more dela te kmetije podariti potomcu, ki bi ta del bolje
obdelal, kot pa poznejsi prevzemnik, ki bo imel za obdelovanje ve¢ povrsin in jih bo
uporabil morebiti samo za kosnjo in pridobivanje subvencij iz kmetijstva.

.....

.....

zakonu nastetih izjem), ne prispeva bistveno k ohranjanju in povecevanju teh kmetij in k
moznosti zagotavljanja gospodarsko utemeljenega gospodarjenja na teh kmetijah. Prav
tako ni ekonomske utemeljitve, zakaj je primerna spodnja meja za zascito ravno 5 ha
primerljivih povrsin. Poleg obsega kmetijskih povrSin na gospodarjenje in obstoj kmetij
bistveno bolj vplivajo sposobni gospodarji in prevzemniki. Naprednim zas¢itenim
kmetijam, ki se razvijajo in $irijo, predstavlja zas¢ita njihovih kmetijskih zemljis¢ dejansko
prometu s potomci, Ki ne bodo prevzemniki kmetije). Pri zaS¢itenih kmetijah z ostarelimi
gospodarji ali brez naslednikov in pri propadajoCih kmetijah pa zas¢ita njihovih zemljis¢
ne bo prepreCila njihovega morebitnega propada. Lahko bo samo dodatno zaostrila
nekatere mozne reSitve. Zascita kmetije ima vecji pomen pri postopkih dedovanj, ki jih
nismo posebej preucevali.

.....

zaSCitenimi kmetijami, ne glede na vse omejitve. Finan¢no podprti lastniski prevzemi
kmetij s strani mlajSih prevzemnikov in moznosti zgodnjega upokojevanja kmetov, so
uspesnejsi pri ohranjanju in pove¢evanju kmetij kot pa administrativna zas¢ita kmetij.

4.2.4 Posebne omejitve pri prodaji kmetijskih zemljis¢ in kmetij

4.2.4.1 Splosno o prodaji in prodajni ponudbi

V anketi smo prodajam kmetijskih zemljis¢ namenili najve¢ vprasanj in trditev, zato bomo
prodaje obravnavali najSirSe. Prodaja je najbolj zapleten postopek pravnega prometa s

.....

V povprecju so se anketiranci s trditvami v preglednici 30 strinjali, odgovori pa so bili
razprSeni. S povpre¢no oceno 3,3 in 3,4 so se anketiranci strinjali, da je postopek prodaje
zapleten tako za prodajalce (obstojece lastnike zemljiS¢) kot tudi za kupce. Nekoliko bolj
pa so se nagibali k temu, da je ta postopek zapleten za kupce. Prodajalec mora pri prodaji
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poznati podatke o nepremicnini in njeni namenski rabi ter nato podati pravilno ponudbo za
prodajo z vsemi pogoji, ki jo objavi upravna enota. Obrazec ponudbe sicer ni predpisan, je
pa objavljen na portalu upravnih enot, prav tako ga na upravnih enotah ponudijo strankam
v izpolnitev (Elektronske storitve ..., 2015). Odvisno od pogojev in dogovora pri prodaji,
kasneje prodajalcu ni potrebno imeti posebnih obvez razen podpisa pogodbe, placila davka
na promet z nepremi¢ninami in overitve podpisa na pogodbi ali zemljiSkoknjiznem
dovolilu. Kupec lahko prevzame nase vse nadaljnje postopke do uspeSnega zakljucka
prodaje.

Preglednica 30: Ocene 0 nekaterih splo$nih dejstvih pri postopku prodaje kmetijskih zemljis¢
Table 30: Estimates of some general facts in the procedure of agricultural lands sale

. Odgovori na petstopenjski lestvici* Skupaj o
Trditve veljavni pOVp_reCJe ;i?
1 2 3 4 5 (N) X odkion
Postopek prodaje je zapleten 1 10 6 13 4 34 33 111
za prodajalce. 3% 29%  18% 38% 12% 100% ' :
Postopek prodaje je zapleten 1 8 8 11 6 34 34 113
za kupce. 3% 235% 235% 32% @ 18% 100% ' :
Dolo¢ba v ZKZ o tem, kako naj
se kupec prijavi za nakup (po<_1a 1 10 6 1 6 34
izjavo o sprejemu ponudbe) ni 33 1,17
zadosti dolo¢na in se v praksi 3% 29% 18% 32%  18% 100%
razli¢no razlaga.
Prodaje manjsih parcel (npr.
do 2000 m2) naj bi bile
- o 5 8 5 9 7 34
gjlrelftne z 0(_:iobr|tvuo aliz 150% 235% 15%  26% 205%  100% 3,1 1,40
izdajo potrdila, brez ponudbe
na oglasni deski.
Predkupna pravica bi se
uveljavljala v ve¢jem Stevilu
primerov, ¢e bi moral 2 6 10 12 2 32 32 103
prodajalec o prodaji s pisno 6% 19% 31%  38% 6% 100% ' ’
ponudbo obvestiti solastnike,
vse mejase in Sklad KZG RS.
Predkupni upravicenci so
preko javne objave ponudbe
(oglasna deska, internet)
ustrezno informirani o L 2 8 &Y 3 34 3,6 0,85

0 0 0 0 0 0
prodajah kmetijskih zemljisc, 3% 6% 23% 22t 9% 100%

tako da se lahko pravoc¢asno
in pravilno prijavijo.

* Qdgovori na petstopenjski lestvici: 1-sploh se ne strinjam, 2-se ne strinjam, 3-niti se ne strinjam, niti se
strinjam, 4-se strinjam, 5-povsem se strinjam.

Za kupca je v primeru ve¢ prijavljenih potencialnih kupcev po navadi najtezji postopek
odobritve pravnega posla, ko dokazuje svojo prednostno pravico. Poleg zakonsko
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predpisanega postopka, po katerem poteka prodaja kmetijskih zemljis¢, je zapletenost
odvisna tudi od interesov tako prodajalca in kupca, lahko pa oba celoten postopek
prepustita strokovnjaku (npr. odvetniku ali nepremi¢ninskemu posredniku), ki v njunem
imenu spremlja in vodi celoten postopek.

V ZKZ je dolocba o tem, kako naj se kupec prijavi na ponudbo oziroma kako naj poda
1zjavo o sprejemu ponudbe za prodajo, premalo dolo¢na in natan¢na in se v praksi razli¢no
razlaga. S tem so se anketiranci strinjali s povpre¢no oceno 3,3, vendar so ocene dokaj
neenotne, saj se je strinjalo ali v celoti strinjalo samo 50 % anketirancev. Kot smo omenili,
se je s tem dejstvom veckrat ukvarjala sodna praksa, ki je mestoma dajala tudi neenotne
odgovore.

Kot smo navedli v poglavju 2.3.6 v Svici Zakon o kmeckem zemljiskem pravu-BGBB ne
omejuje prometa z manjsimi parcelami, ki ne spadajo v sklop kmetij, in sicer do 15 arov
vinogradov ali do 25 arov drugih kmetijskih zemlji§¢ (Bundesgesetz ..., 2008). Tudi
posamezne dezele v Nemciji ne omejujejo prometa z manjSimi povrSinami (Freigrenzen
..., 2012). V zvezi s tem nas je zanimalo mnenje o tem, ali bi se tudi v Sloveniji manjse
parcele (na primer do 0,2 ha povrSine) prodajale brez objave ponudbe na oglasni deski,
torej direktno s sklenitvijo pogodbe med prodajalcem in kupcem in nato z izdajo potrdila
brez posebne odobritve. Povpre¢na ocena 3,1 in standardni odklon 1,40 v preglednici 30
kazeta na to, da so ocene anketirancev razprSene in zelo neenotne. Le 7% vec¢ anketirancev
se strinja s to trditvijo (oceni 4 in 5) kot pa ne strinja (oceni 1 in 2). Tak$na dolocba bi sicer
prinesla razbremenitev za upravne enote, saj bi bilo manj objav na oglasni deski in manj
upravnih postopkov za izdajo odlo¢be o odobritvi. Razbremenila bi tudi vse tiste lastnike,
ki bi prodajali res male nepremi¢nine (na primer lastnike vikendov, ki prodajajo svoje
pocitniske hise ali zidanice z manjSimi ohiSnicami) ali parcele, ki so v delu kmetijska in v
delu stavbna zemljis¢a in je morda kmetijskega dela manj kot 0,2 ha. Na drugi strani pa bi
lahko odprla pot novim S$pekulacijam, saj bi prodajalci svoja kmetijska zemljis€a nacrtno
razdelili na manjSe dele in jih nato po manjsih delih prodajali vnaprej izbranim kupcem.
Predvidoma bi takSna izjema vnesla zmedo v ustaljene postopke prodaje kmetijskih
zemljis¢, lahko pa bi nastajale nove drobitve kmetijskih parcel.

Predpostavili smo tudi situacijo, da bi moral prodajalec o prodaji s pisno ponudbo sam
gozdov RS in postavili trditev, da bi se predkupna pravica v takem primeru uveljavljala v
vecjem Stevilu primerov. Povpre€na ocena 3,2 in 38 % anketirancev, ki se strinjajo (ocena
4), kazeta na to, da se jih sicer najvec s tem strinja, vendar pa je 31 % tudi neopredeljenih
(ocena 3). Pri tem vprasanju so ocene neenotne, sklepamo, da prejeta pisna ponudba ni
nujno tisto, kar bi lastnike s predkupno pravico spodbudilo, da uveljavijo svojo v zakonu
dano predkupno pravico, ¢e na primer nimajo razpolozljivih finan¢nih sredstev za nakup.
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Pri preucevanju objavljenih prodajnih ponudb na e-oglasni deski smo prisli do ugotovitve,
da je publicitetni ucinek ponudb dober, vendar je potrebno za spremljanje teh ponudb imeti
dostop do interneta, v nasprotnem je potrebno spremljati objavljene ponudbe na oglasni
deski na krajevno pristojnih upravnih enotah. Zainteresirani potencialni kupec si mora
vzeti ¢as za spremljanje ponudb in biti pri tem dosleden in opraviti vpogled vsaj enkrat na
30 dni, da zajame vse objave. Ob tem smo Zeleli dobiti oceno upravnih enot o trditvi, da so
predkupni upravi¢enci preko javne objave ponudbe ustrezno informirani o prodajah
kmetijskih zemljis¢, tako da se lahko pravocasno in pravilno prijavijo. S trditvijo so se
anketiranci dokaj enotno strinjali z oceno 3,6, ob tem se jih je kar 68 % strinjalo z oceno 4
ali 5. Nacin objave ponudb in dostopnost do te informacije sta dobro reSena. Po mnenju
enega izmed anketirancev, ki ga je navedel med predlogi in pobudami, doseze objava
ponudbe preko spleta (interneta) presirok krog interesentov za nakup. Pri tem je izpostavil
Spekulante, ki se prijavljajo za nakup velikega Stevila ponujenih zemljis¢, prihajajo iz
drugih delov Slovenije, izsiljujejo domace potencialne kupce in ustvarjajo druge neprijetne
obalnega obmocja). Anketirani meni, da spletna objava ponudbe iz teh razlogov ne
prispeva k uresnic¢evanju kmetijske zemljisSke politike, saj se na ta nacin ne zaokrozujejo
zemljis€a in se ne povecuje gospodarska sposobnost kmetij.

V nadaljevanju nas je zanimalo, kako pogosto se usluzbenci upravnih enot pri postopkih
prodaj kmetijskih zemljiS¢ sreCujejo z nekaterimi konkretnimi situacijami in dogodki.
Situacije v prodajnih postopkih so predstavljene v preglednici 31.

Prodajne ponudbe, ki jih prejmejo upravne enote za objavo na oglasni deski, na 51 %
anketiranih upravnih enot redko potrebujejo popravke in dopolnitve, na 29 % pa pogosto.
Usluzbenci se torej v zaCetni fazi prodajnega postopka ukvarjajo s pravilnostjo navedenih
podatkov v prodajni ponudbi, predvsem podatkov o parcelah in lastnikih. Upravne enote so
dolZzne ponudbo nemudoma objaviti na oglasni deski in e-oglasni deski, dolzne pa jo tudi
pregledati in stranko opozoriti na morebitne nepravilnosti. Napake iz ponudbe se lahko
nato pojavijo tudi v prodajni pogodbi in so lahko vzrok za to, da se odobritev zavrne
oziroma, da je potrebno predhodno navedbe v pogodbi popraviti, ali pa celo ponoviti
objavo ponudbe s pravilnimi podatki. Za manj vesCe prodajalce je pri izpolnjevanju
ponudbenega obrazca smiselna pomoc¢ usluZzbencev upravnih enot, hkrati je smiselno za
postopek prodaje pridobiti pomo¢ pravnega strokovnjaka. Ker obrazec za prodajno
ponudbo ni predpisan, lahko prodajalci oblikujejo ponudbe prosto, v svoji obliki, nujno pa
morajo navesti identifikacijske podatke zemljiS¢ oziroma nepremicnin ter prodajno ceno.

Praviloma imajo prodajalci Ze vnaprej znanega kupca, saj se ta situacija pojavlja po oceni
60 % anketirancev pogosto in po oceni 31 % anketirancev skoraj vedno, ob visoki
povprecni oceni 4,2. Ne glede na doloc¢be o razli¢cnih predkupnih pravicah, si prodajalci
morajo sami poiskati potencialnega kupca, ¢e Zelijo, da bo prodaja uspesno zakljucena.
Predhodna izbira kupca samo povecuje verjetnost uspesne prodaje, ni pa nujno, da bo
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vnaprej izbrani potencialni kupec tudi dejanski kupec in bo z njim sklenjena prodajna
pogodba oziroma bo upravna enota tak posel tudi odobrila.

Preglednica 31: Ocene pojavljanja nekaterih situacij pri prodajah kmetijskih zemlji§¢
Table 31: Estimates of occurrence of various situations in agricultural lands sale

Odgovori na petstopenjski lestvici* ~ Skupaj .
Opis situacije g P Peny veljavni Povp_reqe Std.
1 2 3 4 5 N X odklon

Prodajne ponudbe, ki jih
prodajalci prinesejo ali posljejo 0 6 18 10 1 35

zaobjavo, potrebujejo popravke 0oy 17%  51% 29% 3%  100% 3.2 0,75
in dopolnitve.

Prodajalci kmetijskih zemljis¢ 0 1 2 21 11 35 42 068
imajo Ze vnaprej znanega kupca. 0% 3% 6% 60% 31% 100% ' '
Prodajalci morajo ponoviti

ponudbo za prodajo, ker se v 0 11 19 5 0 35 28 0.66
roku ni prijavil noben kupec ali 0% 32% 54% 14% (0% 100% ' '
pa je prijavo ta podal prepozno.

Na ponudbo za prodajo se prijavi 0 0 5 26 4 35 40 051
samo ena oseba-kupec. 0% 0% 14% 74% 12% 100% ' ’
e e et 04 4 gy 0 35 37 0,68
prijavijo p uprav 0% 11,5% 115% 77% 0%  100% : !

in druge osebe.

Na ponudbo za prodajo se

prijavijo samo prednostni L 13 2 ! 0 35 2,8 0,81

S 3% 3% 40% 20% 0%  100%
upravicenci.

* Odgovori na petstopenjski lestvici: 1-nikoli, 2-zelo redko, 3-redko, 4-pogosto, 5-skoraj vedno

Dogaja se, da prodajalci ponudbo za prodajo veckrat objavijo na oglasni deski, saj se na
predhodno ponudbo ni prijavil nihce, lahko pa je tudi izjava o sprejemu ponudbe prispela
prepozno. Anketiranci se s to trditvijo niso strinjali (povpre¢na ocena 2,8), saj jih kar 54 %
meni, da se to dogaja redko, in 31 %, da se dogaja zelo redko. Ponavljanje objav ponudb
torej ni vecji problem, praviloma so objavljene ponudbe v ve¢ji meni realizirane s prodajo.
Tako je po oceni usluzbenca na Upravni enoti Lendava realiziranih s prodajo okoli 90 %
ponudb, po oceni usluzbenke na Upravni enoti BreZice pa 75 % ponudb. Kot smo
ugotavljali v poglavju 4.1.3, je po nasi analizi v zadnjih letih s prodajo realiziranih okoli 68
% ponudb.

Pogosto se dogaja, da se na ponudbo za prodajo prijavi samo ena oseba, torej izbrani
kupec, saj je kar 74 % anketirancev ocenilo, da se to dogaja pogosto, povprecna ocena pa
je bila 4,0. Anketiranci se s povpre¢no oceno 3,7 strinjajo oziroma jih kar 77 % ocenjuje,
da se pogosto pojavlja situacija, ko se na ponudbo prijavijo tako prednostni upravicenci kot
tudi druge osebe, po oceni 40 % anketirancev se le redko prijavijo na ponudbo samo
predkupni upravic¢enci, 37 % pa jih meni, da je to celo zelo redko. V kolikor se na ponudbo
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prijavi samo en kupec, je ta lahko predkupni upravicenec, ni pa nujno. Tega praviloma tudi
usluzbenci, ki vodijo postopek odobritve, ne vedo, saj jim pri odobritvi takega pravnega
posla tega ni potrebno preverjati.

.....

Kot smo omenjali v poglavju 2.5.4.1, doloca trenutno veljavni ZKZ Sest predkupnih
upravicencev, ki lahko to svojo spefo pravico uveljavljajo samo pri prodaji. Naloga
upravne enote je, da v primeru, ko ve¢ oseb uveljavlja prednostno pravico, v upravnem
postopku odobritve pravnega posla izbere tistega, ki dokaze, da ima najmocnejSo
predkupno pravico. V tej zvezi smo anketirance povprasali, kako je z vidika ciljev
kmetijske zemljiske politike ustrezen vrstni red predkupnih upravicencev po ZKZ.

Preglednica 32: Ocena o ustreznosti vrstnega reda predkupnih upravicencev z vidika doseganja ciljev
kmetijske zemljiske politike

Table 32: Assessment of adequacy of pre-emption beneficiaries order in terms of achieving objectives of
agricultural lands policy

Ocena Frekvenca Delez v %
Vrstni red je ustrezen 23 66
Vrstni red je delno ustrezen 11 31
Vrstni red ni ustrezen 1 3
Skupaj (N): 35 100

Rezultati v preglednici 32 kazejo, da vecina (66 %) anketirancev meni, da je vrstni red
ustrezen. Po mnenju enega anketiranca je neustrezen, za ostalih 31% pa je delno ustrezen.
Vse te anketirance, ki so bili mnenja, da je vrstni red predkupnih upravic¢encev delno
ustrezen ali neustrezen, smo zaprosili, da predlagajo ustreznejsi vrstni red in predkupne
upravicence rangirajo po svoje.

Od 12 anketirancev jih je drugacen vrstni red navedlo le 8, kar je razvidno iz preglednice
33. Anketiranci so predlagali le manjSe spremembe vrstnega reda predkupnih
upravicencev. Solastniku so vsi razen enega prisodili prvo mesto, eden anketiranec pa bi
solastnika celo izloCil kot predkupnega upravicenca. Na drugem mestu so bili bolj
naklonjeni zakupniku, kot pa kmetu mejasu. Tisti, ki zZe obdeluje zemljis¢e in ima zanj
sklenjeno zakupno pogodbo, pa ¢etudi ne more dokazati, da je kmet, naj bi imel moc¢nejSo
predkupno pravico, kot pa kmet mejas. Kmetu mejasu so anketiranci namenili tretje mesto
za zakupnikom. Drugega kmeta so sicer najpogosteje pustili na ¢etrtem mestu, eden od
anketirancev bi ga izlocil kot predkupnega upravicenca, dva bi ga uvrstila za kmetom
mejasem, pred zakupnika. Kmetijsko organizacijo in samostojnega podjetnika
posameznika, ki jima je kmetijsko zemljisce ali kmetija potrebna za opravljanje kmetijske
dejavnosti, so najpogosteje pustili na obstojeCem petem mestu, prav tako Sklad kmetijskih
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cev v
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kmetijsko organizacijo in samostOJnega podjetnika pa je uvrstil zadnje mesto. Predkupnl
upravicenci so torej po mnenju anketirancev bolj ali manj ustrezno rangirani, v povprecju
bi bil zamenjan samo vrstni red kmeta mejasa in zakupnika.

Preglednica 33: Vrstni red predkupnih upravi¢encev po predlogu 8 anketirancev (A...G)
Table 33: Order of pre-emption beneficiaries according to the suggestion of 8 respondents (A ... G)

Vrstni red Predlagan vrstni red po posameznem anketirancu* Najpogostejse
predkupnih " mesto za
upravicencev A B C C D E F G upraviéenca
1. solastnik

2 s --- -- -I

kmethSklh
zemljis¢ in
gozdov RS
*_ A, B,C,C,D,E, F, G: posamezni anketiranci

V zvezi z uveljavljanjem predkupne pravice nas je v nadaljevanju zanimalo, kako pogosto
so se v preteklem letu objavljene ponudbe za prodajo koncale z uveljavljanjem predkupne
pravice in je prodajalec nato dejansko sklenil pogodbo s predkupnim upravicencem. Pri
tem vpraSanju smo ugotovili, da so nekateri anketiranci vprasanje napac¢no razumeli
oziroma da odgovor nanj ni enoznacen. Na to vprasanje je odgovorilo 33 anketirancev, ki
so navedli, da se je od 5 % do 100 % vseh objavljenih ponudb koncalo s sklenitvijo
pogodbe s predkupnim upravi¢encem, v povpreCju pa je bilo takih 42 % ponudb, s
standardnim odklonom 32. Pri tem vprasanju smo glede na rezultate ugotovili, da so
nekateri anketiranci navedli podatek o tem, kolikSen delez ponudb je bil zakljucen s
pogodbo, torej kako uspesno so prodajalci realizirali ponudbe s pogodbami oziroma
dejansko prodali zemljis¢e. Odgovore smo ocenili kot nezanesljive, saj se ne skladajo z
rezultati pri zadnjih dveh trditvah v preglednici 31 na strani 138.

Ceprav je predkupna pravica eden izmed elementov, s katerim se kmetijska zemljis¢a v
postopku prodaj prvenstveno usmerjajo k tistim novim lastnikom, ki imajo s staliS¢a
kmetijske zemljiske politike nalogo ohranjanja proizvodnega potenciala teh zeml;jisc,
ohranjanja kulturne krajine in celovitosti teh zemljis¢, pa v predpisih ni dolo¢b o
Spremljanju in zbiranju podatkov o tem, kako uspesno se predkupna pravica v praksi
dejansko izvaja in uveljavlja. O tem se tako ne vodijo ali zbirajo statisticni podatki. Vse,
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kar je mozno pridobiti, so le ocene usluzbencev, ki delajo na postopkih odobritev pravnih
poslov. Predkupna pravica po nasi raziskavi ni zelo mo¢na javnopravna omejitev, ampak
samo moznost, ki jo lahko uveljavijo dolo¢ene osebe kot kupci v postopkih prostovoljnih
prodaj. Posega pa v interese prodajalcev in kupcev ter v vhaprej dogovorjene prodaje.

4.2.4.3 Casovne omejitve v postopkih prodaj kmetijskih zemljis¢

Med postopkovne omejitve spadajo tudi roki, ki jih za posamezna dejanja pri prometu s
kmetijskimi zemljis¢i predpisuje ZKZ. Izpostavili smo dva roka, in sicer:
- 30-dnevni rok objave ponudbe za prodajo, v katerem lahko zainteresirani kupci podajo
izjavo, da sprejemajo objavljeno ponudbo in
- 60-dnevni rok za vlozitev vloge za odobritev pravnega posla, ki teCe od dneva
zakljucka objave ponudbe.

Ta dva roka sta prekluzivna, saj s pretekom obeh rokov nastopi zamuda in torej po 30 dneh
od objave ponudbe ni ve¢ mozno podati izjave o sprejemu ponudbe in po preteku 60 dni od
zakljucka objave ponudbe ni ve¢ mozno podati vloge za odobritev pravnega posla 0ziroma
sta izjava in vloga prepozni. V zvezi z obema rokoma smo raziskali ustreznost dolzine in
rezultate predstavili v preglednici 34.

Preglednica 34: Ustreznost roka za sprejem ponudbe in za vlozitev vloge za odobritev pravnega posla pri
prodajah kmetijskih zemljisé

Table 34: Deadline adequacy for proposition acceptance, and filing application for legal transaction's
approval in agricultural lands sale

Rok je Skupaj
Rok, dolo¢en z ZKZ 1 2 3 veljavni
ustrezen prekratek predolg (N)
- 30-dnevni rok za objavo ponudbe in za 14 0 20 34
sprejem ponudbe 41% 0% 59% 100%
- 60-dnevni rok po izteku ponudbe za 6 0 28 34
vlozitev vloge za odobritev pravnega posla 18% 0% 82% 100%

Po oceni najvecjega dela anketirancev sta oba roka predolga, saj jih 59 % meni, da je 30-
dnevni rok za sprejem ponudbe predolg in kar 82 %, da je 60-dnevni rok za vlozitev vloge
za odobritev pravnega posla predolg. Nih¢e ni menil, da sta roka prekratka, manjsi del pa
se je strinjal, da sta roka ustrezna, pri ¢emer je bil 30-dnevni rok ustrezen za 41 %
anketirancev, 60-dnevni rok pa le za 18 % anketirancev. Rezultati kazejo, da je trenutni
postopek po mnenju usluzbencev upravnih enot, ki dejansko potrebujejo €as za odlocitev v
teh postopkih, predolg. Zelo verjetno bi se s tem mocno strinjali tako prodajalci kot tudi
kupci kmetijski zemljisc.

Anketirance, ki so se opredelili, da je prvi ali drugi rok neustrezen, smo zaprosili, da na
kratko pojasnijo svojo odlocitev. Od vseh 28 moznih anketirancev je kar 26 podalo krajsi
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ali daljsi odgovor. Najpogosteje so predlagali krajSe roke, in sicer 15 (ali 14) dni za objavo
in sprejem ponudbe ter 30 dni za vlozitev vloge za odobritev pravnega posla. Ocenili so, da
celoten postopek traja absolutno predlogo, saj je v primeru, ko sprejme ponudbo ve¢
kandidatov za nakup, celoten postopek dolg vsaj 4 mesece, temu pa je potrebno pristeti Se
15 dni za pravnomocnost po prejemu odlocbe, kar lahko postopek podaljsa Se za najvec en
mesec. O predolgem obdobju trajanja objave ponudbe smo mnenja anketirancev strnili v
naslednje tri tocke:
- zainteresirani kupci spremljajo ponudbe na spletu, zato so hitro informirani o objavah,
- praviloma se resni (ali dogovorjeni) kupci prijavijo na ponudbo v prvih dneh po objavi
ponudbe, zato predstavlja 30-dnevna objava ponudbe nepotreben zastoj,
- ker gre pretezno za znane kupce, ti sprejmejo ponudbo vcasih Se isti dan, ko je
objavljena, razli¢ni Spekulanti ali neresni kupci pa se praviloma prijavljajo zadnji dan
objave ponudbe in zaradi njih ni potrebno, da je objava ponudbe tako dolga.

O predolgem obdobju za podajanje vloge za odobritev pravnega posla so povzeta in
strnjena naslednja mnenja:

- ker je postopek predlog, kupci v€asih pozabijo na vlozitev vloge za odobritev,

- Ce je sprejel ponudbo en sam kupec, mu bo za sklenitev pogodbe in vlozitev vloge za
odobritev dovolj 30 dni,

- v primerih, ko ponudbo sprejme vec¢ interesentov za nakup, je glede na novo pravno
prakso, ko k vlogi ni potrebno priloziti pogodbe, 60-dnevni rok absolutno predolg, saj
je bil definiran s predpostavko, da je obvezno priloziti pogodbo,

- v primerih ve¢ prijavljenih na ponudbo, najpogosteje tisti, ki jim posel ne bo odobren,
podajo vlogo zadnji dan ali zadnje dni pred iztekom roka, potem je potrebno izdati Se
sklep o zdruzitvi, ¢akati na pravnomocnost tega sklepa, nato Se rok za vabila na narok,
Sele nato sledi izdaja odlo¢be, kar traja minimalno 4 mesece,

- tisti, ki jim posel ne bo odobren, zavlacujejo s prevzemom odlocbe na posti in tako
zavlacujejo postopek in se pravnomocnost avtomatsko podaljsa.

Predlogi za skrajSanje obeh rokov so bili upostevani tudi pri pripravi predloga sprememb
in dopolnitev ZKZ v letu 2015, to je v predlogu ZKZ-E. V Predlogu Zakona o
Vlada RS in v januarju 2016 poslala v obravnavo v Drzavni zbor, pa je predvideno samo
skrajSanje 60-dnevnega roka za vlozitev vloge za odobritev na 30 dni. Sprememba 30-
dnevnega roka za objavo ponudbe ni ve¢ predvidena.

Pri skrajSanem roku za vlozitev vloge za odobritev pravnega posla se lahko pojavi tezava
pri kupcu, ki bo tako imel na razpolago manj Casa za to, da pripravi financ¢na sredstva za
placilo kupnine. Praviloma se placilo kupnine izvede na koncu prodajnega postopka ob
overitvi pogodbe, lahko pa tudi takoj po pravnomocni odobritvi pravnega posla, nekateri
prodajalci celo zahtevajo placilo are takoj ob podani vlogi za sprejem ponudbe za prodajo.
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4.2.4.4 Prodajna cena kot mozen dejavnik omejitve pri prodajah kmetijskih zemljis¢

Trenutno ZKZ ne doloc¢a nobenih omejitev pri oblikovanju cene pri prodajah kmetijskih
zemljis¢. Edina dolocba je ta, da mora biti cena na ponudbi navedena. Cena je namrec
bistven element ponudbe in nato tudi pogodbe. Kot smo ugotovili, prodajalca ponudba
veze tudi pri ceni in ne more v prodajni pogodbi navesti na primer nizje cene, kot jo je
navedel v ponudbi. Ker ni natan¢nejSih navedb, je cena lahko navedena po parcelah, lahko
je navedena skupaj za celoto ali tudi na enoto mere (na primer najpogosteje v EUR/m?). V
elektronskem obrazcu ponudbe je med drugim navedeno, da je treba pri prodaji kmetijskih
Kar je dokaj dvoumno. Verjetno se pri¢akuje, da prodajalec navede vrednost kmetijskih in
gozdnih zemljiS¢ ter vrednost stavbnih zemljiS¢ loceno. Za stavbna zemljis¢a po namenski
rabi prostora namre¢ ne veljajo dolocbe ZKZ. Kot smo ugotavljali v poglavju 2.10.6 na

.....

lahko uveljavlja obc¢ina v skladu z Zakonom o urejanju prostora.

V zvezi s prodajno ceno smo oblikovali nekaj trditev, ki so predstavljene v preglednici 35.

[

Table 35: Estimates of investments in agricultural lands purchase and of agricultural lands selling prices

i iski ici* Skupaj ..

Trditve Odgovori na petstopenjski lestvici vteaF\)/ r{i Povpregje  Std,

1 2 3 4 5 (N) X odklon
Nakup kmetijskih zemljis¢ je 1 0 16 14 1 32 34 072
dobra kapitalska nalozba. 3% 0% 50% 44% 3% 100% ' '
Prosto oblikovanje prodajne
cene kmetijskih  zeml;jis¢
omogoca, da se na trgu 0 1 7 20 3 31 38 0.65
kmetijskih zemljis¢ oblikujejo 0% 3% 225% 64,5% 10% 100% ' ’
normalna razmerja ponudbe
in povprasevanja.
Prosto oblikovanje prodajne
cene kmetijskih zemljis¢ ne 2 15 10 5 0 32 26 084
ustreza ciljem kmetijske 6% 47%  31% 16% 0% 100% ' ’
zemljiske politike.
Prosto oblikovanje prodajne
cene kmetijskih zemljis¢
omogoca, da se v primeru
razmeroma visoke cene, 2 7 4 14 5 32 34 119
predkupni upravic¢enci ne 6% 22% 125% 44% 155% 100% ' '

odlocijo za uveljavljanje svoje
predkupne pravice in prodajalec
prosto izbere kupca.

* QOdgovori na petstopenjski lestvici: 1-sploh se ne strinjam, 2- se ne strinjam, 3-niti se ne strinjam, niti se
strinjam, 4-se strinjam, 5-povsem se strinjam.
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Ceprav sedanji ZKZ ne pozna ve¢ instituta preveritve cene, kar je bilo neko¢ omogoéeno
in naloZzeno upravnemu organu, je cena pomemben dejavnik pri prodajah zemljiS¢. Nakup
kmetijskih zemljis¢ je lahko tudi dobra kapitalska nalozba, vendar se kar 50 %
anketirancev o tem ni odloc¢ilo niti za niti proti (ocena 3), sicer pa se v povprecju s to
trditvijo strinjajo z oceno 3,4. Nakup kmetijskih zemljis¢ je praviloma dobra kapitalska
nalozba za kmete in vse, ki zemljis¢a obdelujejo in tako na njih ustvarjajo dohodek
oziroma za kupce, ki bodo zemljis¢a ustrezno izkoris¢ali. Pri nakupu kmetijskih zemljis¢ v
smislu pridobivanja zemljiske rente pa gre samo za ohranjanje vrednosti nalozbe. Ce
zemljisko rento ocenjujemo skozi zakupnino, je zakupnina v Sloveniji nizka. Po ceniku
zakupnin za drZzavna kmetijska zemljiSca, ki ga letno objavlja Sklad kmetijskih zemljiS¢ in
gozdov RS, so zakupnine praviloma nizje od 2 % trzne vrednosti zemljis¢. Izjema so
morda zemljis¢a v Prekmurju in Gori¢kem, kjer so prodajne cene zelo nizke, zakupnine pa
enake kot v vecini drugih delov Slovenije.

Kot smo ugotavljali predhodno, kmetijska zemljis¢a v Sloveniji v povpre¢ju ohranjajo
ceno. Dolgoro¢no je nakup kmetijskega zemljis¢a lahko izredno dobra nalozba, posebno
pri Spekulativnih nakupih, kjer kupec kupuje kmetijska zemljis¢a zaradi bodoce
spremembe namenske rabe v stavbno zemljisce, kar ugotavljajo tudi v letnih porocilih o
slovenskem nepremi¢ninskem trgu (Porocilo o slovenskem ..., 2012).

Ustavno sodiS¢e je v svoji odlocbi leta 2002 zapisalo, da prosto oblikovanje prodajne cene
kmetijskih zemljis¢ omogoca, da se na trgu kmetijskih zemljiS¢ oblikujejo normalna
razmerja ponudbe in povprasevanja (Odlocba Ustavnega sodisca ..., 2002). S to trditvijo
so se anketiranci strinjali s povpre¢no oceno 3,8, pri cemer se jih kar 75 % vseh strinja in
povsem strinja s to trditvijo (oceni 4 ali 5). Ob tem se pojavi vpraSanje, kako se trzno
doloc¢ena cena sklada s cilji kmetijske zemljiske politike. S trditvijo, da prosto oblikovanje
prodajne cene kmetijskih zemljiS¢ ne ustreza ciljem kmetijske zemljiSke politike, se
anketiranci niso strinjali. Povpre¢na ocena 2,6 in 53 % tistih, ki se povsem ne strinjajo in
se ne strinjajo (oceni 1 in 2), govori o tem, da za anketirane usluZbence trzna, to je prosta
dolocitev cene kmetijskih zemljiS¢, ni problemati¢na.

Na drugi strani pa so se anketiranci s povpre¢no oceno 3,4 strinjali s Cetrto trditvijo, da
prosto oblikovanje prodajne cene kmetijskih zemljiS§¢ omogoc€a, da se v primeru
razmeroma visoke cene, predkupni upravicenci ne odloc¢ijo za uveljavljanje svoje
predkupne pravice in prodajalec lahko prosto izbere kupca. Strinjanje in popolno strinjanje
je izrazilo 60 % anketirancev. Prodajalec, ki na vsak nacin Zeli prodati kmetijsko zemljisce
tocno izbranemu kupcu, ima z dolocitvijo visoke prodajne cene moznost, da odvrne od
nakupa vse druge potencialne kupce, seveda tudi predkupne upravicence, ki tako visoke
cene nakupa ne bi zmogli, ¢eprav jim dolocbe zakona dajejo prednost pri nakupu. Na drugi
strani pa prosto oblikovanje cene ustreza tocno doloCenim kupcem, ki Zze imajo
zagotovljena finan¢na sredstva za nakup in so pripravljeni preplacati neko zemljis¢e samo
zato, da postanejo lastniki sorazmerno varne kapitalske nalozbe. Med take spadajo razli¢ni
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nepremicninski preprodajalci, ki imajo lahko povsem Spekulativne namene. Na drugi strani
med njimi lahko zasledimo tudi mejase kmetijskih zemljis¢, ki so kmetje ali pa tudi ne in
imajo interes povecevati SvVojo zaokrozeno zemljisko lastnino. Med njimi so tudi pretezno
lastniki stavbis¢ in stavbnih zemljis¢, ki mejijo na kmetijska zemljis¢a in povecujejo svojo
stavbno posest Se s kmetijskim zemlji§¢em, ki ga bodo morda uporabljali za vrt ali zelenico
ali drugacno funkcionalno zemljis¢e k stavbnim objektom. V praksi obstaja tudi moznost,
da sta prodajalec in kupec vnaprej dogovorjena, da je ponudbena cena visoka, Ceprav bosta
posel realizirala po dogovorno nizji ceni samo zato, da odvrneta od nakupa vse ostale
interesente. Pri tem bosta seveda po dogovoru v postopku prometa nosila vi§ja davéna
bremena in takse, ki se odmerjajo od prodajne cene (objavljene na ponudbi), ki bo
navedena v prodajni pogodbi.

Ce primerjamo stali§¢e slovenske zakonodaje in slovenskega ustavnega sodis¢a, o prometu
kmetijskih zemljis¢ in nemSko kmetijsko zemljiSko zakonodajo, vsekakor lahko govorimo
o dilemi glede prostega oblikovanja cen za prodajo kmetijskih zemljiS¢. Na eni strani je
stalis¢e, da ima lastnik kmetijskih zemljiS¢ pravico prodajati zemljis¢e po ceni, kakrsno
dolo¢i samo po svobodni volji. Na koncu za svoje kmetijsko zemljisc¢e iztrzi ceno ali
vrednost, ki jo trg na nekem obmocju prenese, ne glede na to, kaksne donose in koliko
dohodka se pri¢akuje na tem zemljii¢u. Ze sam donos in priakovan dohodek sta zelo
odvisna od gospodarjenja z zemljis¢em. Hkrati pa na ceno omejenih naravnih dobrin, kot
so kmetijska zemljisca, vplivajo ne samo ekonomski, ampak tudi Custveni, socialni in drugi
zelo osebni Cloveski dejavniki, ki vodijo posameznike k nakupu teh dobrin in lastnike k
prodaji. Kot smo Ze omenili, je raziskava v letu 2014 pokazala, da na prodajne cene
kmetijskih zemljiS¢ vplivajo predvsem nesistemati¢ni dejavniki, to so predvsem razli¢ni
neproizvodni dejavniki (Matjasic, 2014). Prav zaradi staliS¢a, da so kmetijska zemljis¢a na
voljo le v omejenem obsegu in niso kot kakrsnokoli drugo blago, bi bilo smiselno, tako kot
v Nemciji, razmisljati o uvedbi pravnih mehanizmov za preprecitev grobih nesorazmerij
med trzno vrednostjo in kupnino, ki lahko enako kot darilne pogodbe izigravajo zakonito
predkupno pravico.

Prosto oblikovanje prodajnih cen kmetijskih zemlji$§¢ brez omejitev potrjuje naso prvo
bila pred osamosvojitvijo Slovenije. Institut preveritve cene je bil iz ZKZ umaknjen sele v
letu 2003. Visoka prodajna cena omogoca negativno selekcijo med kupci, ker lahko
odvraca zakonite predkupne upravicence od nakupa in slabi njihovo zakonito prednostno
pravico do nakupa. Tu prihaja do nasprotja med predkupno pravico kot javnopravno
omejitvijo in jamstvom zasebne lastnine, ki po stalisSu Ustavnega sodis¢a RS
predpostavlja neomejevanje prodajnih cen kmetijskih zemljis¢. V grobem lahko to
imenujemo tudi nasprotje med javnim interesom, ki sledi ciljem kmetijske zemljiske
politike, in interesom kapitala, Ki sledi dobicku.
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4.25 Omejitve pri darilnih pogodbah

Kot smo raziskali v poglavju 2.5.5, so bile v letu 2011 ponovno uvedene omejitve pri
sklepanju darilnih pogodb, ki se za kmetijska zemljis¢a, gozdove in kmetije lahko sklepajo
samo med ozjimi sorodniki, mladim prevzemnikom kmetije ter ob¢ino ali drzavo in to za
cel solastniski delez parcele. Upravne enote so med letoma 2008 do 2011 same opozarjale
na povecan obseg odobritev sklenjenih poslov v obliki darilnih pogodb tudi med osebami,
med katerimi bi daril ne pricakovali. Zato nas je zanimalo, kako na upravnih enotah sedaj
ocenjujejo ucinkovitost te nove omejitve, kar smo prikazali v preglednici 36. Rezultati
kazejo na zelo poenotene odgovore.

S povprecno oceno 4,1 so se anketiranci strinjali s trditvijo, da je ponovna uvedba omejitev
pri sklepanju darilnih pogodb dosegla svoj namen. Odgovori so zelo enotni, saj se jih kar
91 % strinja ali povsem strinja. Prav tako so s povpre¢no oceno 4,1 ocenili, da so
omejitve pri sklepanju darilnih pogodb ucinkovito preprecile izogibanje dolocbam ZKZ o
predkupni pravici in prednostnemu vrstnemu redu pri prodajah kmetijskih zemljis¢.

Preglednica 36: Ocene o u¢inkovitosti ponovne uvedbe omejitev pri sklepanju darilnih pogodb s kmetijskimi
zemljisci

Table 36: Estimates of efficiency of reintroduction of restrictions in concluding deeds of gift with agricultural
lands

Odgovori na petstopenjski lestvici* Skupaj o
Trditve g p pen) veljavni Povpretje (?li?
1 2 3 4 5 (N) X odkion

Ponovna uvedba omejitev pri
sklepanju darilnih pogodb v letu 1 0 2 29 8 33

2011 je u¢inkovita in je dosegla 305 Qo 6% 67%  24%  100%
SVoj hamen.

4,1 0,77

Omejitve pri sklepanju darilnih

pogodb so u¢inkovito prepredile

izogibanje dolo¢bam ZKZ o 1 0 4 20 9 34
predkupni pravici in 3% 0% 12%  59%  26% 100%
prednostnemu vrstnemu redu pri

prometu s kmetijskimi zemljis¢i.

4,1 0,81

Na obmocju vaSe upravne enote
se je po uvedbi omejitev pri
sklepanju darilnih pogodb
bistveno zmanjsalo Stevilo
odobritev darilnih pogodb.

0 2 8 12 12 34

0% 6%  24% 35% 35% 100% 40 0,92

* Odgovori na petstopenjski lestvici: 1-sploh se ne strinjam, 2- se ne strinjam, 3-niti se ne strinjam, niti se
strinjam, 4-se strinjam, 5-povsem se strinjam.

Zanimalo nas je, ali anketiranci opazajo, da se je po uvedbi te omejitve na njihovi upravni

enoti zmanjSalo Stevilo odobritev darilnih pogodb. Po oceni 70 % anketirancev (ocena 4 in
5) se je to dejansko tudi zgodilo. V povprecju so se strinjali z oceno 4, skoraj Cetrtina pa je
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bila neopredeljenih, verjetno gre za tiste upravne enote, ki tudi pred uvedeno omejitvijo
sklepanja darilnih pogodb niso imele veliko teh odobritev.

Omejitve pri sklepanju darilnih pogodb so ucinkovito posegle v sklepanje navideznih
darilnih pogodb, ki so bile dejansko kupoprodajne pogodbe. Pri tem je pomembno Se to, da
je v primerih, ko je bil obdarjenec (pridobitelj) kmet, ta opro$éen tudi placila davka na
darila, kar smo omenili v poglavju 2.8.5. Omejitev sklepanja darilnih pogodb kmetom torej
onemogoca, da brez davka pridobivajo kmetijska zemljis¢a. Izjema so mladi prevzemniki
kmetij, ki darilne pogodbe z nesorodniki se lahko sklepajo v roku petih let po prevzemu
kmetije.

Sedanje omejitve pri sklepanju darilnih pogodb so druga¢ne in manj stroge od omejitev, ki
so za sklepanje darilnih pogodb veljale v starem ZKZ in bolj upostevajo nacelo
sorazmernosti do ustavno zajamcene lastninske pravice, kar spet potrjuje naSo prvo
hipotezo. Sedanje omejitve so samo zozile krog oseb, ki jim je dovoljeno sklepanje
darilnih pogodb, da bi se lahko uéinkoviteje uveljavljala zakonita predkupna pravica med
ostalimi osebami.

4.2.6 ReSevanje nejasnih, spornih in teZjih primerov v postopkih prometa s

.....

.....

znajdejo v dilemi, kako reSiti in odloc¢iti v posebnih, spornih in tezjih primerih. S
postavljenimi trditvami, ki so razvidne iz preglednice 37, smo Zeleli dobiti informacije o
tem, kje usluzbenci poisc¢ejo pomo¢ in kolik§no pomo¢ predstavlja sodna praksa.

Po rezultatih ankete je izmenjava informacij in sodelovanje z drugimi upravnimi enotami
pri odobritvah pravnih poslov nekoliko bolj u¢inkovita, kot sami podatki sodne prakse, saj
je trditev dobila povprecno oceno 3.4 in kar 53 % anketirancev se je s to trditvijo strinjalo
z oceno 4, veliko pa je bilo neopredeljenih (29 %). Tezji primeri odobritev pravnih poslov
So posebni in izmenjava informacij med usluzbenci razli¢nih upravnih enot lahko, prav
tako kot primeri iz sodne prakse, ucinkovito pomaga reSevanju spornih vprasanj.
Posamezni usluzbenci si lahko med sabo pomagajo, ¢e so ze reSevali podoben primer,
vendar je to zelo odvisno od samih usluzbencev, njihovih vodij in naina delovanja
upravnih enot. Prepodrobno iskanje pravih odloCitev, ki od usluzbenca zahteva prevec
¢asa, niti ni smiselno. Zoper upravne odlocbe so mozne pritozbe in stranke lahko uporabijo
pravna sredstva z vloZitvijo pritozbe, da preverijo pravilnost in upravi¢enost odlocitve
upravne enote.

Odlocitve vrhovnega sodis¢a in ostalih sodiS¢ ter nacelna pravna mnenja, ki jih Vrhovno
sodisc¢e RS vodi v zbirki sodne prakse, predstavljajo kot sekundarni pravni vir pomo¢ pri
konkretizaciji in razlagi pravnih predpisov. Za anketirance predstavlja sodna praksa
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ucinkovito pravno pomoc¢ pri odobritvah pravnih poslov, saj so trditev ocenili s povprecno
oceno 3,7, pri tem se je 74 % vseh strinjalo ali povsem strinjalo s trditvijo.

Preglednica 37: Ocene 0 ucinkovitosti sodne prakse in druge pomodéi usluzbencem upravnih enot pri
Table 37: Estimates of case law efficiency and other help for employees in administrative units when dealing
with more complex cases in transactions with agricultural lands

) Odgovori na petstopenjski lestvici* Skupaj .
Trditve veljavni Povpre¢je  Std.
1 2 3 4 5 N X odklon

Izmenjava informacij in

sodelovanije z drugimi UE je

pri odobritvah pravnih poslov 0 6 10 18 0 34 34 077
bolj u¢inkovito kot podatki 0% 18%  29% 53% 0%  100% ’ '

sodne prakse.

Sodna praksa (odlocitve
vrhovnega in ostalih sodis¢)
predstavlja za UE pri
odobritvah pravnih poslov
ucinkovito pomoc.

6% 6%  14% 62% 12%  100% 37 0,98

Pri odobritvah pravnih poslov
predstavljajo navodila in
priporocila Ministrstva za
kmetijstvo (MKGP)
ucinkovito pomoc.

6 8 8 12 0 34

18% 235% 235% 35% 0%  100% 2.8 1,13

Nacelno pravno mnenje

Vrhovnega sodiséa RS z dne

6.4.2012 je ucinkovito resilo

problematiko odobritev 2 6 7 16 3 34
pravnih poslov v primerih, ko 6% 18% 20% 47% 9% 100%
se na ponudbo za prodajo

kmetijskega zemljisca prijavi

ve¢ kandidatov (kupcev).

3,4 1,07

Nacelno pravno mnenje

Vrhovnega sodis¢a RS z dne

6.4.2012 je bistveno 1 4 9 11 9 34
podaljSalo postopek odobritve 304 12% 265% 32% 265%  100%
pravnega posla v primerih, ko

se na ponudbo prijavi ve¢

kandidatov (kupcev).

3,7 1,09

* Qdgovori na petstopenjski lestvici: 1-sploh se ne strinjam, 2-se ne strinjam, 3-niti se ne strinjam, niti se
strinjam, 4-se strinjam, 5-povsem se strinjam.

Ucinkovitost navodil in priporo€il kmetijskega ministrstva so anketiranci ocenili slabse, s
povpreéno oceno 2,8. Mnenja so bila tudi bolj deljena. Ceprav se je s trditvijo strinjalo 35
% anketirancev (ocena 4), se jih na drugi strani ni strinjalo ali sploh ne strinjalo (oceni 1 in
2) kar dobrih 41 %, ostala slaba Cetrtina pa je bila neopredeljena. S pomocjo resornega
ministrstva imajo usluzbenci razlicne izkusnje in dobivajo tudi razline povratne
informacije. Usluzbenci, ki so mi podali informacije v intervjuju, so bili enotni, da pravna
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sluzba ministrstva pogosto svetuje usluzbencem samo, naj sami odlocijo v skladu z
zakonodajo glede na vso dokumentacijo in zbrane dokaze. Ministrstvo pa bo konkretno
zadevo presojalo Sele v morebitnem pritozbenem postopku kot prvostopni pritozbeni
organ.

Kot smo raziskovali v poglavju 2.5.4.3 na strani 55, je pri prodajah kmetijskih zemljisc,
kadar sprejme ponudbo ve¢ kandidatov za nakup, trenutno potrebno slediti navodilu
Nacelnega pravnega mnenja Vrhovnega sodis¢a z dne 6.4. 2012, ki je v nasprotju z
dolocbo 22. ¢lena ZKZ-2011 odlocilo, da vlogi za odobritev pravnega posla ni nujno
potrebno priloziti pogodbe. Upravni organ odlo¢i o predkupnem upravi¢encu oziroma
odobri pravni posel, stranki pa naknadno skleneta pogodbo ali pa v primeru spora o tem
odlo¢i sodisc¢e v pravdi. Mnenje anketirancev 0 tem, da je to pravno mnenje uéinkovito
reSilo problematiko odobritev pravnih poslov v primerih, ko ponudbo sprejme vec
potencialnih kupcev, je bilo v povprecju ocenjeno z oceno 3,4, ob tem se jih je 56 % s tem
strinjalo in povsem strinjalo (oceni 4 in 5), medtem ko se jih 24 % s tem ni strinjalo (oceni
1 in 2). Prakti¢ne izkusnje usluzbencev so torej zelo razlicne. Pri tem se je pojavil problem
podaljSanja celotnega postopka odobritve pravnega posla. Da se je zaradi upoStevanja
omenjenega Nacelnega pravnega mnenja bistveno podaljsal postopek odobritve pravnega
posla, je opazilo dobrih 58 % anketirancev (ocena 4 in 5). Samo 15 % jih je menilo, da se
to ni zgodilo, v povprecju pa so se s trditvijo strinjali z oceno 3,7.

Med pobudami in predlogi je eden izmed anketirancev navedel, da bi morali ZKZ in sodno
prakso uskladiti ter z jasnimi dolo¢bami in navodili poenotiti prakso izvajanja zakona na
upravnih enotah. Intervjuvani usluzbenci so v zvezi z nacelnim pravnim mnenjem navedli
Se, da imajo pri odobritvah pravnih poslov, kjer nih¢e od potencialnih kupcev ne prilozi
prodajne pogodbe, sedaj drugacne tezave. Brez pogodbe namre¢ ne poznajo pogodbenih
dolo¢b, lahko samo odlo¢ijo o kupcu, s katerim je prodajalec dolzan skleniti pravni posel.
V primeru, da je pogodba prilozena, se pri odobritvi presoja tudi pravilnost navedb o
zemljiscu in lastniku ter pogodbena cena. Moti pa jih, da se je zaradi upostevanja tega
pravnega mnenja podaljSal postopek odobritve pravnega posla v primerih, ko je
potencialnih kupcev vec.

Uporaba Nacelnega pravnega mnenja Vrhovnega sodis¢a (St. 1/2012 z dne 6.4. 2012) je
in potrjuje naSo drugo hipotezo, da nejasne in sporne primere pomaga reSevati sodna
praksa, ¢eprav bi morala biti ta vpraSanja urejena Ze v zakonu. Gre za poenotenje sodne
prakse v primerih, ko so med prodajalci in kupci obstajali spori in posamezni udeleZenci
niso hoteli skleniti pogodbe ali pa se niso strinjali z odlo¢itvijo upravne enote. To pravno
mnenje tako Ze skoraj §tiri leta nadomesca ureditev v ZKZ in je predvideno, da bo v
naslednji spremembi smiselno vklju¢eno v dolo¢be dopolnjenega ZKZ.
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4.2.7 Moznosti za izognitev omejitvam pri prometu s kmetijskimi zemljis¢i

Prisilni pravni predpisi in omejitve v zakonih vodijo stranke v iskanje reSitev, s katerimi bi
se izognile taksnim prisilnim dolo¢bam. Tako odtujitelji kot tudi pridobitelji kmetijskih
zemljis¢ s pomocjo pravnih strokovnjakov sklepajo razlicne pogodbe in druge listine, na
podlagi katerih Zelijo opraviti pravni posel s prenosom lastninske pravice tako, da bi se
izognili predvsem objavi prodajne ponudbe na oglasni deski in s tem vsem potencialnim
nezeljenim kupcem, med katerimi so tudi zakoniti predkupni upravi¢enci. Upravne enote
tako dobivajo v odobritev veliko razliénih pogodb in listin, ki imajo razli¢na
poimenovanja, po dejanskem vsebinskem stanju pa so morda nekaj drugega.

Anketirance smo zato povprasali, katere posebne tipe pogodb ali posebne listine opazajo
pri odobritvah, ki strankam lahko omogocajo, da se izognejo omejitvam pri prometu,
vkljuéno z izognitvijo obvezni javni objavi prodajne ponudbe. Predlagali smo nekaj listin
in tipov pogodb, moznih pa je bilo ve¢ odgovorov. Pri tem je potrebno pojasniti, da so te
listine in tipi pogodb (pravni posli) lahko pravno primerni in ne pomenijo nujno izogibanja
dolocbam ZKZ, v posebnih primerih pa taksno izogibanje lahko omogocijo. Rezultati so
prikazani v preglednici 38.

Preglednica 38: Pojavljanje posebnih tipov pogodb in posebnih listin, s katerimi se stranke poskusajo izogniti
upostevanju omejitev prometu, vklju¢no z izognitvijo obvezni objavi prodajne ponudbe (N=34)

Table 38: Occurrence of special types of contracts and documents used by clients for trying to avoid the
keeping of the restrictions in transactions, including the avoidance of obligatory announcement of sales offer
(N=34)

Tip pogodbe ali listina Frekvenca* % %I\?Iigi na
Posebnih pogodb ali listin ne opazamo 4 5 12
Listine za uskladitev zemljiskoknjiznega stanja 27 36 79
Listine ali pogodbe o priposestvovanju 15 20 44
Pogodbe 0 dosmrtnem prezivljanju 16 21 47
Drugo 14 18 41
Skupaj: 76 100 -

* Moznih je bilo ve¢ odgovorov

Samo 4 usluzbenci od 34, ki so podali odgovore, niso opazili posebnih pogodb ali listin
oziroma niso opazili, da bi se stranke zelele izogibati omejitvam pri prometu. Preostalih 30
anketirancev (88 %) pa je navedlo eno ali ve¢ razli¢nih tipov pogodb ali listin, ki so po
njihovem mnenju bile sklenjene zato, da bi se stranke nekako mehko izognile kaksni
dolocbi ali omejitvi iz poglavja o prometu ZKZ. Vse te listine predstavljajo zapleteno
pravno materijo ali pravna vprasanja, v smislu reSevanja tudi starih zateCenih ali neresenih
lastniSkih razmerij med strankami.
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Najveckrat se pojavljajo razli¢ne listine za uskladitev zemljiSkoknjiznega stanja, saj je kar
79 % anketirancev poznalo take primere. Najpogosteje so to primeri, ko stranke obdelujejo
ali uporabljajo zemljis¢a ze ve¢ let, pa niso lastniki, in so se neko¢ pisno ali ustno
dogovorili o prodaji, zamenjavi, darilu ali druga¢nem prenosu lastninske pravice, pravnega
posla pa nato zaradi razli¢nih opravicljivih ali tudi neopravic¢ljivih razlogov niso speljali do
konca in zemljiSkoknjizno realizirali. Za podobno problematiko gre pri listinah ali
pogodbah o priposestvovanju, ki pa so po mnenju intervjuvancev vprasanja, o katerih mora
odlo¢iti sodis¢e in ne pravni posel, o katerem po vsebini odloca upravna enota in se jih
mora zavreci, ker ne gre za upravno zadevo odobritve pravnega posla. Pri priposestvovanju
je tudi sodna praksa odlocila, da gre za pravne posle, ki jih je potrebno presojati tudi po
vsebini in zato zapadejo pod odobritev.

S pogodbami o dosmrtnem prezivljanju se sre¢uje 47 % anketirancev. ZKZ jih uvr§¢a med
posle, za katere ni potrebna odobritev in se torej zanje izdaja potrdilo. Stranke se pri tem
tipu pogodb lahko izognejo objavi prodajne ponudbe, posebej pa je lahko uporabna pri
zaSCitenih kmetij. Vendar bo prezivljalec, kot pridobitelj, postal lastnik Sele po smrti
prezivljanca, s pogodbo pa se zaveze do smrti prezivljati lastnika zemljis¢a kot
prezivljanca, kar je zelo velika obveznost za pridobitelja kmetijskih zemljis¢. Intervjuvani
usluzbenci so posebej navedli, da je pogodba o dosmrtnem prezivljanju taka vrsta
nominatne pogodbe, s katero se lahko pogodbene stranke enostavno izognejo objavi
ponudbe za prodajo ali dolo¢bam o prepovedi delitve zas¢itene kmetije, vendar ima taka
pogodba elemente tveganja, saj prezivljalec ne ve, kako dolgo bo prezivljanec (lastnik
zemljis€a) zivel, torej kako dolgo bo moral izpolnjevati obveznost prezivljanja. Na splosno
so menili, da pogodba o dosmrtnem prezivljanju v prvi vrsti ne sluzi izogibanju

.....

Posebno je zanimivih Se 14 drugih navedb, kjer so anketiranci lahko prosto napisali
razlicne druge listine. Pri tem je bila v petih primerih omenjena preuZitna pogodba, nato
pa Se vpis hipoteke pred objavo ponudbe na oglasni deski, razlicne menjalne pogodbe tudi
z neizenaceno menjavo, kombinirane pogodbe (darilna in menjalna hkrati, prodajna in
darilna hkrati), posadne listine, sodna poravnava in izvensodna poravnava ter navedba o
tem, da zlorab ne opazajo, a je zakon nedoreCen. Pricakovano se pri ve¢jem delu takih
listin odobritev z odlo¢bo zavrne. Ce ne gre za upravno stvar, se lahko s sklepom tudi
zavrze. Praviloma se sodne poravnave odobrijo, lahko pa tudi zavrzejo, ¢e se ugotovi, da
ne gre za pravni promet po ZKZ. Za Stevilne tipe obligacijskih poslov, ki jih stranke prosto
sklepajo in dogovarjajo med sabo na podrocju kmetijskih zemljis¢, pa o njih ZKZ ne
navaja dolocb, uradniki pogosto ne najdejo reSitev. Lahko se odlo¢ijo po prostem
preudarku, morajo pa jih presojati po vsebini, ne po naslovu listine. Kot smo ze omenili,
prihaja v takih nedefiniranih primerih do razli¢nih ravnanj med upravnimi enotami, do
zavrnitev, pa tudi do odobritev pravnih poslov. Pri zavrnitvah se Sele v pritoZbenem
postopku lahko ugotovi in presodi pravilnost odloc¢itev upravne enote.
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V tem poglavju smo preverjali naso drugo hipotezo o tem, da imajo stranke moznost prosto
sklepati zelo razli¢ne pravne posle in pogodbe, pa tudi drugace imenovane listine, same
dolocbe ZKZ pa ne urejajo nacina odobritve vseh teh obligacijskih razmerij. Zato pri
odobritvah pogosto prihaja do nejasnosti in spornih primerov, ki jih delno reSuje sodna
praksa. Vse predhodno navedene listine, ne glede na to, kako se imenujejo, morajo biti
predlozene v odobritev na upravni enoti. Predhodno smo v poglavju 2.7 ugotavljali, da iz
sodne prakse izhaja, da morajo upravne enote vse te listine presojati po vsebini in Ce
presodijo, da neka listina dejansko nadomes$ca prodajo, potem mora postopek potekati po
dolo¢bah ZKZ (kot smo ugotovili za primere listin o priposestvovanju).

4.2.8 Vloga Sklada kmetijskih zemljis¢ in gozdov RS v postopkih prometa

cev v

.....

smo, da ima Sklad KZG RS svoja notranja pravila in dolo¢be o tem, kje bo kupoval
kmetijska zemljisca. Kot je razvidno iz preglednice 39, so anketirani usluzbenci ocenili, da
se Sklad KZG RS na njihovih obmo¢jih redko prijavlja za nakup in redko uveljavlja
predkupno pravico. Odgovori s povpre¢no oceno 4,1 so bili zelo enotni, kar pomeni, da to
opazajo po celi Sloveniji.

Preglednica 39: Ocene o vlogi Sklada kmetijskih zemlji$¢ in gozdov RS pri prometu s kmetijskimi zemljis¢i
Table 39: Estimates of the role of Farmland and Forest Fund of the Republic of Slovenia in transactions with
agricultural lands

. Odgovori na petstopenjski lestvici* Skupaj .

Trditve veljavni FovPrece g&?'
1 2 3 4 5 (N) X odkion

Sklad KZG RS se na
ol:)_r_noclz_Ju vase IiJE redkgk 0 1 6 17 10 34
prijavlja za nakup in redko 0% 3% 18%  50%  29% 100% 4,1 0,78
uveljavlja svojo predkupno
pravico.
Sklad KZG RS na obmo¢ju
vase UE pomembno vpliva 8 15 10 1 0 34 21 081
na regulacijo prometa s 24%  44%  29% 3% 0% 100% ‘ ‘
kmetijskimi zemlji§ci.
Sklad KZG RS objavlja
ponudbe za prodajo
kmetijskih zemljis¢, a na 5 12 13 2 1 34 25 0.94

obmodju vase UE mu uspe 15%  365% 395% 6% 3% 100%
realizirati s prodajo manjsi
del teh ponudb.

* Odgovori na petstopenjski lestvici: 1-sploh se ne strinjam, 2-se ne strinjam, 3-niti se ne strinjam, niti se
strinjam, 4-se strinjam, 5-povsem se strinjam.

153



Mag. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, 2016

Naslednja trditev, da Sklad KZG RS na obmocju anketiran¢eve upravne enote pomembno
povprecno oceno 2,1. 68 % anketirancev se ni strinjalo s to trditvijo (oceni 1 ali 2) in samo
eden se je strinjal (ocena 4). Vefinoma usluzbenci upravnih enot menijo, da trenutno

.....

pospeseno kupovala ali pospeSeno prodajala zemljis¢a v drzavni lasti

Tudi mnenje o tem, da Sklad KZG RS objavlja ponudbe za prodajo kmetijskih zemljis¢, a
na obmocju anketiranCeve upravne enote uspe realizirati s prodajo manjsi del teh ponudb,
je bilo ocenjeno z nizko povpre¢no oceno 2,5. Vendar je bilo najve¢, to je slabih 40 %
anketirancev neodlo¢enih, dobrih 41 % pa se jih ni strinjalo s trditvijo (ocena 1 in 2). Po
mnenju anketirancev, praviloma Sklad KZG RS uspe realizirati ponujene prodaje
kmetijskih zemljis¢. Pri tem vpraSanju so vsi trije intervjuvanci izpostavili sorazmerno
visoke prodajne cene kmetijskih zemljis¢, ki izhajajo iz internih pravil Sklada KZG RS.

Sklad KZG RS namre¢ pogosto prodaja kmetijska zemljis¢a, ki sodijo v tako imenovani
100-metrski pas stavbnih zemljis¢. Glede na Skladov Pravilnik o prometu sodijo v ta pas
vsa zemljiSca, ki so od stavbnih zemljis¢ ali stavb oddaljena manj kot 100 m in za ta
zemljis¢a se oblikuje prodajna cena v razponu od polovi¢ne do polne cene primerljivih
stavbnih zemljiS¢ na tistem obmocju, kjer se vrSi prodaja. Sklad KZG RS cene doloca
komisijsko in centralizirano, in ta interna dolocba o oblikovanju cen v pasu stavbnih
prodajnih cen na primestnih in vaskih obmocjih, ¢e so taki posli uspeSno realizirani.
Mnenje anketirancev nakazuje na to, da so prodajne ponudbe tudi uspesno realizirane s
prodajo. Vendar so bile, po nasih predhodnih ugotovitvah v poglavju 2.9.6, po letu 2007
povrsine prodanih kmetijskih zemljis¢ s strani Sklada KZG RS relativno nizke, to je pod
50 ha letno, v zadnjih dveh letih pa $e nizje, in sicer pod 10 ha v letih 2013 in 2014.

Kot smo ugotavljali v predhodnih poglavjih, se usluzbenci upravnih enot pogosteje kot pri
prometu, v smislu prenosa lastninske pravice, sre¢ujejo s Skladom KZG RS kot s stranko v
postopkih zakupa kmetijskih zemljiS¢. V postopkih zakupa za oddano drzavno premozenje
ni potrebna odobritev pravnega posla, potrebna pa je javna objava ponudbe za zakup in
postopek sprejema ponudbe, ki je enak postopku pri prodajah kmetijskih zemljiS¢, pri
¢emer je doloCen drugacen vrstni red prednostnih upravic¢encev do zakupa.

.....

Sklad KZG RS na primer sprejema ponudbe za nakup in v primeru, da ugotovi, da nima
predkupne pravice, ne odstopi od uveljavljanja svoje predkupne pravice. Z odstopom
prijave ali umikom izjave o sprejemu ponudbe bi Sklad KZG RS lahko olajsal delu
upravnemu organu, sam postopek bi se tudi skrajsal. Vendar je razumljivo ravnanje Sklada
KZG RS, da pocaka do konéne odlocitve upravnega postopka odobritve pravnega posla in
prepusti upravni enoti, da odlo¢i na podlagi predlozenih dokazov ostalih strank, ki
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uveljavljajo razlicne predkupne pravice. S strani intervjuvanke je bilo podano Se mnenje,
da se Sklad KZG RS prijavlja za nakup tudi tam, kjer ne bi bilo potrebno. Sklad KZG RS
kot potencialni kupec tudi ni zaZelen, ker pridobiva zemljis¢a v last drzave, ki po oceni
mnogih s svojim premoZenjem ne ravna optimalno.

.....

ki ima pri tem omejene moznosti, lahko privzamemo. Sklad KZG RS je kupec in
prodajalec v imenu drzave, ob tem je najvecji upravljalec kmetijskih zemljis¢ in hkrati kot
zakoniti predkupni upravicenec na zadnjem mestu, razen v primerih, ko je Republika
Slovenija solastnica zemljis¢a. Zaradi vseh teh posebnosti ima dolo¢ena interna pravila in
akte z omejitvami, po katerih se ravna v postopkih prometa. Rezultati iz poglavja 2.9
kazejo, da je povrSinski obseg realiziranega prometa majhen in da Sklad ne vpliva
pomembno na regulacijo prometa, kar so potrdili tudi anketiranci. Glavna razloga sta
presibka predkupna pravica in omejena financna sredstva za nakupe.

4.2.9 Kmet kot fizi€na oseba v postopku prometa s kmetijskimi zemljisci

Status kmeta ali sedanji izraz kmet kot fizicna oseba se doloca v posebnem upravnem
postopku, Kjer upravna enota z odlo¢bo ugotovi, da neka oseba izpolnjuje pogoje, ki so
navedeni v 24. ¢lenu Zakona o kmetijskih zemljis¢ih (2011). ZKZ-2011 na ta pojem ali
status napotuje v poglavju o prometu in tako naj bi bil ta status prednostno in prvenstveno
kjer kmetu pripadajo doloCene prednosti in pravice, kot je na primer predkupna ali
predzakupna pravica. V zvezi s statusom kmeta smo anketirance vpraSali po mnenju o
dveh trditvah, ki sta navedeni v preglednici 40.

Preglednica 40: Ocene o0 pomenu in pridobitvi statusa kmeta
Table 40: Estimates of the importance and acquisition of the farmer status

- - - PR Sku a ..

Trditve Odgovori na petstopenjski lestvici vteaE/ r{i Povpretje  Std.

1 2 3 4 5 N X odklon
Status kmeta ima pomembno
vlogo samo Se v postopkih 1 5 5 11 12 34 38 117
prodaj, nakup in zakupov 3% 15% 15%  32% 35% 100% ' '
kmetijskih zemljis¢.
Za posameznike, ki pri¢nejo s
kmetovanjem, je eden tezjih
pogojev za pridobitev statusa 0 0 1 14 19 34 45 056
kmeta, doseganje viSine 0% 0% 3% 41% 56% 100% ' '
dohodka iz kmetijske
dejavnosti.

* Qdgovori na petstopenjski lestvici: 1-sploh se ne strinjam, 2-se ne strinjam, 3-niti se ne strinjam, niti se
strinjam, 4-se strinjam, 5-povsem se strinjam.

Da ima status kmeta pomembno vlogo samo Se v postopkih prodaj, nakupov in zakupov
kmetijskih zemlji$¢, so se anketiranci strinjali s povpre¢no oceno 3,8. Strinjalo in povsem
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se jih je strinjalo 67 % (oceni 4 in 5), 18 % pa se jih ni strinjalo (oceni 1 in 2). Pri tej trditvi
so intervjuvanci navajali, da so kmetje v preteklih letih potrebovali odlo¢be o statusu
kmeta za nakupe strojev, za dokazovanje svojega statusa, na primer bankam pri najemu
kreditov ali drugim pravnim osebam pri javnih razpisih.

Na obmoc¢ju Upravne enote BreZice opazajo, da stranke Se sedaj potrebujejo odlocbo o
statusu kmeta za oprostitev davka na dedis¢ino in darila (kar smo omenili tudi pri
obravnavi darilnih pogodb), pri najemanju kreditov, pa tudi za oprostitve, ki jih navajajo
razli¢ni ob¢inski odloki (komunalni prispevek, takse za vodo...). Nasprotno pa na obmocju
Upravne enote Celje tega ne opazajo in izdajajo malo novih odlo¢b o statusu kmeta. Status
kmeta v nekaterih primerih pomeni za kmete dejansko dokazilo njihovega pravnega statusa
nasproti drugim osebam, ¢eprav tega iz dolocb ZKZ ni mogoce razbrati. Vendar je tega po
letu 2005 vedno manj, saj je vzpostavljen register kmetijskih gospodarstev, ki ga vodijo
upravne enote. Kmetije oziroma kmetijska gospodarstva imajo svoje identifikacijske
stevilke (KMG-MID stevilke) z nosilcem kmetijskega gospodarstva. 1zpisi iz tega registra
tako tudi nadomescajo odlo¢be o statusu kmeta v vseh drugih postopkih, razen pri pravhem
prometu.

Pri preucevanju doloc¢b o statusu kmeta smo prisli do ugotovitve, da tisti posamezniki, ki se
nakupi ali zakupi, zelo tezko pridobijo status kmeta. Ga pa zelo potrebujejo za
uveljavljanje predkupne in predzakupne pravice. Taksni zacetniki v postopku pridobivanja
statusa kmeta najtezje zadostijo pogoju o doseganju visine dohodka iz kmetijske dejavnosti
(2/3 povprecnega letnega dohodka na zaposlenega). Anketiranci so se s to trditvijo v
povprecju strinjali in jo ocenili z visoko povpre¢no oceno 4,5. Dejansko se jih je s to
trditvijo strinjalo 97 % (oceni 4 ali 5). Doseganje pomembnega dohodka iz kmetijske
dejavnosti je torej posredno tisti izlo¢itveni dejavnik, ki male lastnike kmetijskih zemljis¢
(in zacetnike) izlo¢i iz konkurence pri nakupih ali zakupih kmetijskih zemljis¢, saj ne
morejo pridobiti statusa kmeta in s tem enakovredno uveljavljati prednostne pravice pri
pridobivanju zemljis¢, ki jih potrebujejo za svojo razvijajoco kmetijsko dejavnost. ZKZ-
2011 sicer za te primere pozna pridobitev statusa kmeta na podlagi izjave stranke na
zapisnik pri upravni enoti, s katero se zaveze, da bo zemljis¢a, za katera izkaze, da jih bo
usposobljena za kmetijsko dejavnost. Vendar so intervjuvanci o tem izrazili razli¢na
mnenja. Tako na obmocju Upravne enote Celje takih statusov naceloma ne podeljujejo,
tudi ostala intervjuvanca nista pozitivno ocenila te moznosti podeljevanja statusa kmeta.

Ob tem se postavi dilema o svobodni izbiri kmetijskega poklica za posameznika, ki ne
izhaja iz kmecke druZine. V bistveno boljSem polozaju so pri tem mladi, ki izhajajo s
kmetij, saj lahko pridobivajo dohodek iz kmetijstva na domaci kmetiji, prav tako pa tudi v
okviru domacega kmetijskega gospodarstva kmetijska zemljis¢a v uporabo in v last.
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Anketiranci so med predlogi in pobudami v zvezi s statusom kmeta navedli Se naslednje:
- da bi bilo potrebno pri statusu kmeta upostevati tudi dohodek iz gozdarske dejavnosti,
ki je na primer poglaviten vir dohodkov na gorskih kmetijah,
- da status kmeta nima nobenega pomena pri vpisovanju GERK-ov na kmetijsko
gospodarstvo in pri uveljavljanju subvencij, torej veliko kmetovalcev sploh nima
odloc¢be o statusu kmeta, pa resno kmetujejo in Zivijo samo od kmetovanja.

Ob statusu kmeta se lahko navezemo na hipotezo o tem, da so omejitve prometa
finan¢no podprtimi ukrepi Programa razvoja podezelja kot sta mladi prevzemniki kmetij in
zgodnje upokojevanje kmetov, se je pospesil prenos kmetij na mlajse prevzemnike, ob tem
pa ni bilo potrebno izkazovati statusa kmeta. Sta pa ta dva ukrepa povecala moznost za to,
da mladi prevzemniki dobijo status kmeta in s tem predkupno pravico pri nakupih

cev v

4.2.10 Omejitve kot hkratne spodbude pri prometu kmetijskih zemljis¢

Med preucevanjem omejitev smo ugotavljali tudi, kako in na koga te omejitve pri prometu
kmetijskih zemljis¢ vplivajo spodbudno in kaj pozitivnega prinasajo. Anketirancem smo
predstavili dve trditvi o spodbudah in rezultate njihovih ocen prikazali v preglednici 41.

Preglednica 41: Ocene o omejitvah kot spodbudah pri prometu s kmetijskimi zemljis¢i
Table 41: Estimates of restrictions as stimulations in transactions with agricultural lands

Odgovori na petstopenjski lestvici* Skupaj - poresic st

Trditve veljavni —
1 2 3 4 5 N X odklon

Omejitve pri prodajah
spodbude rakmete (ko 2. L T g 1o,

. 6% 21% 21% 49% 3% 100% ' '
prednostnega vrstnega reda) pri
pridobivanju teh zemljiS¢.
Omejene moznosti pri prometu
za§¢itenih kmetij u¢inkovito 3 6 13 9 2 33 30 105
varujejo te kmetije pred 9% 18% 40% 27% 6% 100% ' :

drobitvijo in propadom.

* Qdgovori na petstopenjski lestvici: 1-sploh se ne strinjam, 2-se ne strinjam, 3-niti se ne strinjam, niti se
strinjam, 4-se strinjam, 5-povsem se strinjam.

S povprec¢no oceno 3,2 so se anketiranci Sibko strinjali z navedbo, da so omejitve pri
prodajah kmetijskih zemljis¢ hkrati spodbude posebej za kmete pri pridobivanju teh
zemljiS¢, ker jim je dana predkupna pravica pred ostalimi kupci. Mnenje je razprSeno, saj
se jih 27 % ni strinjalo (oceni 1 in 2), ostalih 21 % pa je bilo neopredeljenih.
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Povprecna ocena 3,0 za trditev, da omejene moznosti pri prometu zasCitenih kmetij
ucinkovito varujejo te kmetije pred drobitvijo in propadom, in kar 40 % neopredeljenih,
kaze na to, da usluZzbenci ne zaznavajo ucinkovitega varstva zasCitenih kmetij pred
drobitvijo in propadom. Strinjanje in nestrinjanje je priblizno enakomerno razporejeno. Na
nekaterih obmocjih je prepoved delitve kmetij bolj uspesna, drugje manj.

4.2.11 Predvidene spremembe in dopolnitve ZKZ v letu 2015

V raziskavi smo pregledali tudi Osnutek Zakona o spremembah in dopolnitvah ZKZ-E
(2015), ki je bil objavljen na spletni strani MKGP v februarju 2015 in so v njem
predvidene nekatere spremembe na podrocju prometa s kmetijskimi zemljisci.

Ob zakljucku pisanja te naloge v decembru 2015 predvidena sprememba zakona Se ni bila
sprejeta in bo predvidoma v zaetku letu 2016. Anketirancem smo predstavili tri
naértovane spremembe ZKZ ter v preglednici 42 podali rezultate njihovih ocen.

Preglednica 42: Ocene o predvidenih spremembah in dopolnitvah ZKZ v letu 2015 na podroc¢ju pravnega
Table 42: Estimates of the intended changes and supplementations of the ALA in 2015 in the field of legal
transactions with agricultural lands

Odgovori na petstopenjski lestvici* Skupaj .
Predvidene spremembe J P pen veljavni POVp_reCJC Std.
1 2 3 4 5 N X odklon

Odobritev pravnega posla
ne bo potrebna za darilne 1 2 7 18 5 33

pogodbe, ki so skladne z 3% 6% 21% 55%  15% 100%
dolo¢bami ZKZ (samo

potrdilo).

3,7 0,91

Odobritev pravnega posla ne

bo potrebna za pogodbo, s

katero bo lastnik kot stvarni

vlozek vlozil kmetijsko 5 3 4 20 1 33
zemljisée, kmetijo ali gozd v 15% 9% 12%  61% 3% 100%
gospodarsko druzbo, ki je

registrirana za kmetijsko

dejavnost (samo potrdilo).

3,3 1,18

Izjavo o sprejemu prodajne
ponudbe (prijavo) bo
interesent (kupec) poslal ali
podal samo na upravni enoti,
ki bo o tem obvestila
prodajalca skupaj z izvodi
vseh izjav (prijav).

6 4 3 13 7 33

18% 12% 9% 40% 21%  100% 33 143

* Odgovori na petstopenjski lestvici: 1-sploh se ne strinjam, 2-se ne strinjam, 3-niti se ne strinjam, niti se
strinjam, 4-se strinjam, 5-povsem se strinjam.
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Anketiranci se s spremembo odobritve darilnih pogodb, ki je predvidena samo v obliki
potrdila, strinjajo s povpre¢no oceno 3,7. V vladnem predlogu spremembe ZKZ iz januarja
2016 je za darilne pogodbe, ki so skladne z dolocbami ZKZ, predvideno, da odobritev ne
bo potrebna. V predlogu je po novem tudi za vse primere, ko odobritev ne bo potrebna,
predvidena izdaja odloc¢be (Predlog Zakona o spremembabh ..., 2016).

Vlaganje kmetijskih zemljiS¢ kot stvarnih vlozkov v gospodarske druzbe (najpogosteje
d.o.o ali d.d.) spada med relativno novejSe pravne posle. S predlogom dolocbe, da
odobritev pravnega posla ne bo potrebna za pogodbo, s katero bo lastnik kot stvarni vlozek
vlozil kmetijsko zemljis€e, kmetijo ali gozd v gospodarsko druzbo, ki je registrirana za
kmetijsko dejavnost, so se anketiranci v povpre¢ju strinjali z oceno 3,3. Med njimi se je s
predlogom strinjalo 61 % anketirancev, povsem se je strinjal en sam. Slaba Cetrtina se ni
strinjala ali sploh ni strinjala. Odgovori so razprseni, kar pomeni, da anketiranci menijo, da
ta dolocba ne bi prinesla samo prednosti, bi pa uredila sedanjo praznino v zakonu in
omogocila upravnim enotam ravnati enotno. Predvidena dolocba pa izvzema zasCitene
kmetije oziroma bo veljala za zas$¢itene kmetije samo v izjemnih primerih, kjer je delitev
zasCitene kmetije pri prometu mozna po dolo¢bah ZKZ-2011. To bi lahko bila dobra
reSitev za kmetijo, ki se bo preoblikovala v gospodarsko druzbo. Bi pa lahko omogocala,
da bi se stranke izognile objavi prodajne ponudbe na oglasni deski. Tovrstni posli se
pojavljajo Ze sedaj in jih upravne enote resujejo razlicno, saj o tem ni v ZKZ nobene
dolocbe, razreSuje pa jih pravna praksa. Nekatere upravne enote so take pogodbe odobrile,
druge pa so jih zavrgle, z obrazlozitvijo, da ne gre za pravni promet po ZKZ. Tudi taksne
odloc¢be so bile pred notarjem primerne za overitev pogodbe in tak$ni posli so bili uspesno
zemljisSkoknjizno speljani. Kot smo predhodno raziskali, je iz sodne prakse razvidno, da bi
v primeru zasCitenih kmetij to lahko omogocalo delitev kmetije, saj kmetija kot
gospodarska druzba ne bi bila ve¢ za$Citena kmetija. 1z vladnega predloga spremembe
ZKZ iz januarja 2016 je dolocba o stvarnih vlozkih v celoti umaknjena. Torej je
predvideno, da si bodo upravne enote pri tovrstnih odobritvah Se naprej pomagale s sodno
prakso.

Med spremembami ZKZ iz leta 2015 je predviden tudi drugacen nacin sprejema ponudbe,
tako da bo moral potencialni kupec podati ali poslati izjavo o sprejemu ponudbe samo na
upravno enoto, ki bo o tem obvestila prodajalca skupaj z vsemi izvodi izjav potencialnih
kupcev. Tako bi bila dolo¢ba natan¢na in razumljiva ter bi poenostavila prijavo za
potencialne kupce. Predlog te dolocbe je bil s strani anketirancev ocenjen v povprecju z
oceno 3,3. Ocene pa so zelo razprSene (standardni odklon 1,43). Za dobrih 60 %
anketirancev (ocena 4 in 5) je predvidena sprememba pozitivna, za 30 % pa negativna
(ocena 1 in 2). Predlagana dolocba bi pomenila za upravno enoto vecji obseg dela, ni pa
nujno, da bi bila pozitivna za prodajalce. Ti bi bili seznanjeni s potencialnimi kupci Sele po
prejemu obvestila upravne enote.

159



Mag. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, 2016

4.2.12 Dileme pri vodenju upravnih in drugih postopkov na podro¢ju pravnega
prometa s kmetijskimi zemljisci

Ob zaklju¢ku raziskave o razlicnih omejitvah, ki izhajajo iz dolocb ZKZ-2011, smo
anketirancem predstavili Se nekaj trditev o dilemah in jih prosili, da ocenijo trenutno

.....

preglednicah 43 in 44.

Pri preucevanju zakonskih dolo¢b, smo ugotovili, da se pri postopkih v zvezi s prometom
kmetijskih zemljiS¢ usluzbenci upravnih enot ne ukvarjajo s cilji kmetijske zemljiske
politike, ampak neposredno izvajajo predpise v upravnem postopku, ki naj bi bil ¢im bolj
ucinkovit. Anketiranci so potrdili naso trditev s povpreéno oceno 4,1. 84 % se jih je
strinjalo ali popolnoma strinjalo s to trditvijo (oceni 4 in 5), kar kaze na to, da se
usluzbencem pri postopkih pravnega prometa s kmetijsko zemljisko politiko ni potrebno
posebej ukvarjati. UpoStevati so dolzni zakonske dolocbe in to je glavni okvir njihovega
delovanja.

Preglednica 43: Ocene 0 nekaterih splo$nih vprasanjih pri prometu s kmetijskimi zemljis¢i
Table 43: Estimates of some general questions in transactions with agricultural lands

Odgovori na petstopenjski lestvici* Skupaj <
Trditve J P peny veljavni POVp_reCJe std.
1 2 3 4 5 (N) X Odklon

Pri postopkih v zvezi s
prometom kmetijskih
zemljis¢ se UE ne
ukvarjajo s cilji kmetijske
zemljisSke politike, ampak
neposredno izvajajo
predpise v upravnem
postopku, ki naj bi bil ¢im
bolj u¢inkovit.

1 1 3 17 10 32

% 3%  10% 53% 31% 100% 0,91

Prost promet s kmetijskimi

.....

< .. 3 10 6 11 3 33
kratk(_)rO(_:no ne b1.1m<31 9% 30,5% 18%  33.5% 9% 100% 3,0 1,19
negativnih posledic za

kmetijstvo.

Kmetija kot celota po ZKZ
ni definirana, zato je
potrebno pri prometu
kmetij upostevati omejitve
za posamezne
nepremicnine po namenski
rabi (posebej za kmetijska
zemljiséa, gozdove in
stavbna zemljisca).

0 0 7 18 7 32

0% 0%  22% 56% 22%  100% 4,0 0,67

* QOdgovori na petstopenjski lestvici: 1-sploh se ne strinjam, 2-se ne strinjam, 3-niti se ne strinjam, niti se
strinjam, 4-se strinjam, 5-povsem se strinjam.

160



.....

javnopravnih omejitev, ne imel kratkoro¢nih negativnih posledic za kmetijstvo, smo dobili
nevtralen odgovor s povpre¢no oceno 3,0. Nekoliko ve¢ (dobrih 42 % za oceni 4 in 5) jih
je menilo, da negativnih posledic ne bi bilo, kot pa da bi te posledice bile (slabih 40 %).

V predhodnih poglavjih smo ugotavljali, da kmetija kot celota po ZKZ ni definirana, zato
je potrebno pri prometu kmetij upoStevati omejitve za posamezne nepremicnine po
namenski rabi, torej posebej za kmetijska zemljisca, posebej za gozdove in posebej za
stavbna zemljiS¢a. S to trditvijo so se anketirani usluzbenci strinjali s povprecno oceno 4,0,
ocena pa je bila zelo enotna. Nikogar ni bilo, ki se ne bi strinjal (oceni 1 in 2), samo 22 %
je bilo neopredeljenih.

.....

le 31 oziroma 30 anketirancev. Rezultati predstavljeni v preglednici 44 kazejo, da so se v
splosnem pri obeh vidikih nagibali k slabi povpre¢ni oceni pod 3.

.....

Table 44: Estimates of current arrangement in transactions with agricultural lands in practise from different
perspectives

o Odgovori na petstopenjski lestvici* Skupaj .

Vidiki veljavni POVp_recJe c?litlj
1 2 3 4 5 N X odklon

Z vidika u¢inkovitosti
upravnih in drugih postopkov, 1 12 8 9 1 31 29 0.98
da UE pravocasno izda 3% 39% 26% 29% 3% 100% ! '
ugodilno, vsebinsko odlo¢bo.
Z vidika skladnosti omejitev
za odsvojitelje in pridobitelje 2 11 6 11 0 30 29 101
kmetijskih zemljis¢ s cilji 7% 365% 20% 36,5% 0% 100% ' '

kmetijske zemljiske politike.

* Odgovori na petstopenjski lestvici: 1-zelo slaba 2-slaba, 3-niti slaba, niti dobra, 4-dobra, 5-zelo dobra

Z vidika ucinkovitosti upravnih in drugih postopkov, da upravna enota pravocasno izda
ugodilno, vsebinsko odlocbo, so bili anketiranci v povprecju kriticni in So podali oceno
2,9. Ob tem jih je 39 % ocenilo ucinkovitost teh postopkov kot slabo (ocena 2), na drugi
strani pa 29 % kot dobro (ocena 4). Gre za relativno samokriticnost in za kriticnost
praviloma do tistega dela postopkov, na katerega sami ne morejo vplivati.

Z vidika skladnosti omejitev za odsvojitelje in pridobitelje kmetijskih zemljis¢ s cilji

.....

povprecju prav tako ocenili z 2,9. Pri tem je za dobrih 36 % anketirancev ta ureditev slaba
in na drugi strani za isti delez anketirancev dobra, za 20 % pa niti slaba niti dobra. TakSna
razporeditev odgovorov kaze na to, da imajo usluzbenci zelo razli¢na in nasprotna mnenja
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0 javnopravnih omejitvah. Sklepamo lahko, da je trenutnim omejitvam naklonjenih
priblizno toliko kot tistih, ki omejitvam niso naklonjeni.

4.2.13 Predlogi in pobude o javnopravnih omejitvah pri pravnem prometu
kmetijskih zemljis¢

Anketirane usluzbence, ki vodijo in nekateri tudi odlocajo v postopkih prometa s

.....

.....

ali 61 % napisalo svoje mnenje. Nekatere predloge in pobude smo omenili med razpravo
pri rezultatih predhodnih poglavij. Ostale smo razdelili v ve¢ skupin.

V prvo skupino lahko uvrstimo pozitivna mnenja o pozitivni (veljavni) ureditvi prometa s
smo uvrstili eno samo mnenje, in sicer, da je promet s sedanjo zakonodajo dobro in
transparentno urejen, z navedbo, da bi mogoce bilo potrebno le Se definirati pomen
nekaterih izrazov.

V drugo skupino lahko uvrstimo tri predloge za popolno odpravo omejitev, ki jih izrazajo
naslednja staliSca:

- promet je potrebno povsem sprostiti, hkrati pa povecati ali vsaj dosledno izvajati
nadzor nad rabo kmetijskih zemljis¢. Prenehati z objavo ponudb na e-oglasni deski, Ki
privablja kupce iz cele Slovenije,
prost,

- omejitve pri prometu kmetijskih zemljis¢ bi bilo potrebno ukiniti ali vsaj omiliti.

Tretja skupina zajema vmesna staliS¢a med prvo in drugo skupino, gre za pobude in
predloge za spremembe omejitev in za izboljsave sedanje ureditve.
Na podrocju zas¢itenih kmetij lahko v okvir te skupine uvrstimo:
- tri predloge, da se kmetije zascitijo izklju¢no po volji lastnika,
- pet predlogov za omilitev omejitev pri podaritvah zas¢itenih kmetij potomcem ali celo
ukinitev teh omejitev za darilne pogodbe potomcem,
- mnenje, da je meja, da se iz zas€ite lahko izlo¢i 2 % povrSine kmetijskih zemljis¢ z
boniteto pod 40, je prenizka in je treba ta odstotek povecati,
- oceno, da so omejitve pri prometu zasCitenih kmetij za ostarele kmete nezivljenjske,
potrebno bi bilo upostevati tudi socialni vidik,
- oceno, da so omejitve pri prometu zascitenih kmetij za visokogorske kmetije prestroge
ter predlog, da bi lastnik zascitene kmetije moral biti uvrS€en med predkupne

upravicence.
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Na podro¢ju kmetij je pet anketirancev predlagalo, da zakon opredeli kmetijo za potrebe

.....

druga kmetija, v primeru delitve zascitene kmetije.

Glede statusa kmeta je bil izrazen en predlog za drugacno dolocitev tega statusa, tako da bi
se za kmeta lahko stel tudi nekdo, ki nima v lasti zemljis¢. ReSitev bi se lahko zgledovala
po sistemu subvencij, ki jih kmetje uveljavljajo za vsa zemljis¢a, ki jih obdelujejo, ne glede
na to, ali so lastniki ali zakupniki ali pa imajo samo pisno soglasje lastnika.

Na podro¢ju predkupnih pravic je pet anketirancev predlagalo, da bi kot predkupnega
upravicenca dolocili vsakega mejasa, ne samo kmeta.

Nekateri anketiranci so Se menili, da bi bilo treba izvzeti manjSe kmetijske povrSine (po
namenski rabi) na parceli, ki je pretezno stavbna, iz omejitev ZKZ glede prodaje. Pet
predlogov se je nanasalo na izdajo odobritev in potrdil, kjer bi moral imeti upravni organ
pooblastilo za odlo¢anje glede na cilje kmetijske zemljiske politike (ki bi morali biti jasno
in vsebinsko opredeljeni v samem ZKZ) ter glede na vse okoli§¢ine primera, da posel
odobri ali ne odobri ali pa lahko odobritev veze na dolocene pogoje (kot na primer v
Nemciji). Izpostavili so tudi problem izobrazevanj, saj usluzbenci zaznavajo pomanjkanje
tako potrebnih znanj kot izobraZevanj.

Nekateri predlogi in pobude so bili SirSe opisani in se usmerjajo na nedorecene in premalo
jasne dolocbe v ZKZ-2011 in na mozne izboljsave. Pripombe anketirancev kazejo na to, da
se pri svojem delu srecujejo z razlicnimi problematikami, ki bi jih lahko reSevali drugace.
A zakonske dolo¢be so vedno kompromis med pripravljavcem zakona (ministrstvom) in
politi¢énimi odlo¢itvami.

4.2.14 Postopki na zavarovanih obmocdjih po Zakonu o ohranjanju narave

Poleg omejitev po ZKZ smo v poglavju 2.10.2 omenili omejitve, ki jih predstavljajo
razli¢ne predkupne pravice po drugih zakonih. Med temi je tudi Zakon o ohranjanju narave
(2004; v nadaljnjem besedilu ZON) s spremembo v letu 2014, ki doloca, da mora za vsak

.....

.....

45,

Na zavarovanih obmo¢jih imata po ZON drzava ali ob¢ina ali obe skupaj absolutno
zakonito predkupno pravico, torej najmoc¢nejSo predkupno pravico. Da je taka dolocba
ustrezna, se strinja 79 % anketirancev (oceni 4 in 5), povpre¢na ocena je 3,8 in izraza
pretezno strinjanje, saj so odgovori zelo enotni. S strani upravnih enot se pretezno
nagibajo k temu, da bi se lastnina drzave ali ob¢in na zavarovanih obmocjih poveéevala. Z
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intervjuji smo pridobili informacije, da drzava preko Agencije RS za okolje skoraj ne
uveljavlja predkupne pravice, redko pa jo uveljavljajo obcine.

Preglednica 45: Ocene o postopkih pri pravnem prometu na zavarovanih obmocjih po Zakonu o ohranjanju
narave
Table 45: Estimates of procedures in legal transactions in protected areas by the Nature Conservation Act

Trditve v zvezi z zavarovanimi ~ Odgovori na petstopenjski lestvici*  Skupaj 5 0 o gy
veljavni _

obmocji po ZON 1 2 3 4 5 (N) odklon

Absolutna prednost zakonite

predkupne pravice drzave in/ali 0 4 3 23 3 33 38 0.79

obcine na zavarovanih obmocjih 0%  12% 9% 70% 9% 100% ' '

je ustrezna ureditev.

Odobritev pravnih poslov na

zavarovanih obmogjih je bolj 0 7 10 11 4 32 34 0.98

zahtevna in zapletena, kotglede 0% 22% 31% 34% 13% 100% ’ ’

zemljiS¢ izven teh obmocij.

Posebne omejitve za pravni

promet z drzavnimi kmetijskimi

zemlji$¢i na obmocju 0 6 13 9 3 31 33 0.90

zavarovanih obmocij niso v 0% 19% 42% 29% 10% 100% ' '

skladu s cilji kmetijske
zemljiske politike.

* Qdgovori na petstopenjski lestvici: 1-sploh se ne strinjam, 2-se ne strinjam, 3-niti se ne strinjam, niti se
strinjam, 4-se strinjam, 5-povsem se strinjam.

Da je odobritev pravnih poslov na zavarovanih obmogjih bolj zahtevna in zapletena, kot pri
zemljis¢ih izven teh obmocij, se strinja 47 % anketirancev (oceni 4 in 5), 31 % je
neopredeljenih. Povprec¢na ocena je 3,4. Slaba tretjina anketirancev izdajanje odobritev za
promet na zavarovanih obmocjih ne Steje za tezavnejSe postopke. Postopki so sicer bolj
ZON. Bolj zapleten je postopek predvsem za pridobitelje in to vseh vrst nepremicnin, saj
morajo upravne enote tudi za stavbna zemljis¢a izdajati soglasja.

.....

.....

skladu s cilji kmetijske zemljiske politike, saj predkupne pravice ne ucinkujejo v smeri
proizvodnih funkcij, ampak v smeri drugih funkcij zemljis¢. S to trditvijo so se anketiranci
strinjali s povpre¢no oceno 3,3, pri tem pa je bilo kar 42 % neopredeljenih. Le 39 % se jih
je strinjalo in popolnoma strinjalo. Na zavarovalnih obmo¢jih so v ospredju
naravovarstveni cilji in cilji ohranjanja narave, ki lahko v celoti prepovedujejo dolo¢en
nac¢in obdelave ali dovoljujejo samo omejeno obdelavo, vse to pa je glede na dolocbe ZON
smiselna. Zato so drzavna zemljis¢a na zavarovanih obmodjih tudi izvzeta iz pravnega
prometa, razen taksativno doloCenih izjem v zakonu. Kot smo obrazlozili v poglavju
2.10.2.3, smo podatke o obsegu nakupov s strani drzave nasli samo pri Skladu KZG RS,
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kjer posebej poudarjajo, da je bila pri nakupih na varstvenih obmocjih narave upostevana
predkupna pravica po ZKZ in torej ARSO ali Triglavski narodni park nista izkoristila
posebne in prve predkupne pravice drzave po ZON.

Rezultati naSe raziskave potrjujejo naso zadnjo hipotezo o tem, da podrocni zakoni urejajo
ZKZ, ob tem pa imajo te posebne dolocbe in posebne predkupne pravice prednost pred
dolo¢bami in predkupnimi pravicami doloenimi v ZKZ. Ugotovili smo tudi, da med
v Sloveniji pokriva prav predkupna pravica po ZON, saj ta varstvena obmocja obsegajo
preko 12 % povrsin v Sloveniji. Kmetijskih zemljiS¢ na obmocjih kulturnih spomenikov,
posebnih predkupnih pravic manj. Ker v nasi raziskavi nismo preucevali prisilnih prodaj in
razlastitev, tudi za pravne posle na vseh teh posebnih obmogjih velja, da je njihovo Stevilo
odvisno od svobodne volje udeleZencev, kdaj bodo neko zemljis¢e prodali. Omenjene
posebne predkupne pravice razumemo kot prednostno moznost za nakup, ki jo lahko
ostane neizkoris¢ena, pomeni za odtujitelje in pridobitelje samo dodatno predhodno
administrativno omejitev, promet s kmetijskim zemljisS¢em pa se potem zaklju¢i po
doloc¢bah ZKZ.

4.2.15 Splosni zakljucki anketne raziskave

V splosnem lahko zaklju¢imo, da med ocenami in mnenji anketiranih usluZzbencev nismo
dokaj razprSene okoli povprecja. Usluzbenci, ki so sodelovali v anketi, zaznavajo vec
nedoslednosti v omejitvenih dolocbah 0 pravnem prometu kmetijskih zemljis¢. Predlagajo
skrajSanje rokov za opravila v postopku odobritve ali izdaje potrdil, da bi postopek
prometa lahko tekel hitreje V sploSnem ocenjujejo regulacijo prometa s kmetijskimi

.....

.....

politike, ampak Zelijo ¢im bolj ucinkovito reSevati upravne postopke odobritve zelo
razli¢nih pravnih poslov.
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5 SKLEPI

Na podlagi preuéevanja in analize pravnih predpisov, posebno vseh sprememb Zakona o
podatkov o razli¢nih vrstah pravnih poslov ter rezultatov ankete usluzbencev upravnih
enot, smo ocenili obseg in ucinek izvajanja javnopravnih omejitev pri prometu s

.....

hipoteze in prisli so naslednjih zakljuckov:

e Javnopravne omejitve, Ki izhajajo iz sedanjega ZKZ, bistveno manj omejujejo promet s

wow e

kasnejSimi spremembami v letu 1979 in 1986. Sedanje omejitve tudi v vecji meri
uposStevajo nacelo sorazmernosti do ustavno zajamcene lastnine in svobodne
gospodarske pobude. Prva hipotezo smo sicer privzeli s pripombo, da so bile odprave in
ublazitve omejitev postopne in se niso zgodile takoj po osamosvojitvi Slovenije,
poglavitne omejitve pa je moralo razveljaviti Ustavno sodis¢e RS. Od leta 1992 do leta
2003 so bile postopno odpravljene naslednje omejitve in sicer: zemljiski maksimum,
prepoved pridobivanja najbolj$ih kmetijskih zemljiS¢ na prvem obmocju kmetijskih
zemljis¢ za nekmete in moznost preveritve prodajne cene. Danes lahko kmetijsko
zemljis¢e pridobi v last vsaka fizicna ali pravna oseba, ki ji upravha enota po
predpisanem postopku odobri pravni posel. Ob tem pa je potrebno upostevati sedanje
omejitve, kot so: nacelna prepoved delitev zasCitenih kmetij, zakonite predkupne pravice
kmetov in drugih oseb ter postopkovne omejitve in ponovno uvedeno omejitev sklepanja
darilnih pogodb.

ey v

sklepanja pogodb in drugih pravnih poslov (na primer uskladitev zemljiskoknjiZznega
stanja, pripoznanje priposestvovanja), ZKZ pa vseh vprasanj glede odobritev ne resuje
ali pa jih reSuje samo delno. V primerih, ko omejitvene zakonske dolo¢be pri prometu s
tudi do sporov, ki jih morajo reSevati sodis¢a. S primeri iz sodne prakse si upravne
enote ucinkovito pomagajo pri reSevanju postopkovnih vprasanj ter pri odobritvah
spornih in posebnih pravnih poslov. Tako je sodna praksa pojasnila, da sta tudi vlozitev
kmetijskega zemljisca kot stvarnega vlozka v gospodarsko druzbo ter priposestvovanje
kmetijskega zemljis¢a, takSna pravna posla, za katera mora biti izdana odobritev. Sodna
praksa je pojasnila tudi nejasno zakonsko dolo¢bo glede sprejema ponudbe za nakup,
Vrhovno sodis¢e pa je z naelnim pravnim mnenjem doseglo poenotenje sodne prakse
pri odobritvah pravnih poslov, posebej v primerih prodaj z vec¢jim stevilom potencialnih
kupcev. Navedena vprasanja v ZKZ $e vedno niso urejena.

e Ugotovili smo, da je regulacija prometa v primerih zascitenih kmetij za kmete — nosilce
kmetij najbolj omejujoca. Nacelna prepoved delitve zasCitenih kmetij v postopkih
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prometa teh kmetij ne more varovati dovolj u¢inkovito pred morebitnim propadom in
tudi drobljenjem. Na drugi strani pa finanéno podprti ukrepi Programa razvoja
podezelja, kot sta zgodnje upokojevanje kmetov in prevzemi kmetij s strani mladih
gospodarstev na mlajSe in sposobnejSe lastnike. V manjsem obsegu spodbuja nakup
kmetijskih zemljis¢ ukrep posodabljanje kmetijskih gospodarstev. Davéne olajSave in
oprostitve imajo na promet omejen ucinek.

.....

.....

vseh kmetijskih zemljis¢ v Sloveniji in ima kot najveéji upravljalec teh zemljis¢ tudi
poseben polozaj pri prometu z njimi. Po obsegu povrsin so nakupi glavna vrsta prometa,
prodaja drzavnih zemljiSC pa je v zadnjih letih skromna, v manjSem obsegu izvaja Sklad
KZG RS tudi menjave in razdruzitve solastnin ter sodeluje v komasacijskih postopkih.
Sklad KZG RS pri izvajanju prometa sledi svoji Razvojni strategiji in Pravilniku o
prometu z nepremi¢ninami, ki vsebujeta tako usmeritve kot interne omejitvene dolocbe
glede prometa z nepremi¢ninami. Glavni omejitveni dejavnik pri prometu so financna
Sklad KZG RS na zadnje mesto med predkupnimi upravi¢enci, razen Vv primerih
solastnin. V splosnem pa Sklad KZG RS trenutno ne vpliva bistveno na samo regulacijo

.....

.....

predstavljajo priobalna zemljisca, kulturne spomenike in vojna grobisc¢a, ima proizvodni
pomen drugotno funkcijo, zato se pri prometu z njimi zasleduje javni interes s zakonito
predkupno pravico drzave in obcine ali celo obeh skupaj. Te predkupne pravice imajo
glede na vecjo specialnost prednost pred splosno predkupno pravico po ZKZ. Nacin
prometa in postopke uveljavljanja posebnih predkupnih pravic urejajo podro¢ni zakoni,
ki bistveno omejujejo tudi prodajo drzavnih zemljis¢ na teh obmog;jih. Zaradi omejenih
finan¢nih sredstev drzava redko uveljavlja te posebne predkupne pravice na kmetijskih

.....

.....

Slovenije tudi obrambni interes drzave, saj mora k pravnemu poslu $e vedno podati
soglasje obrambno ministrstvo.

Odprave javnopravnih omejitev pri prometu s kmetijskimi ne pricakujemo, saj ucinkujejo

kot ukrep kmetijske zemljiSke politike na izboljSevanje posestne in parcelne strukture,

.....

dopolnitvah ZKZ bi bilo smiselno vnesti v zakon jasnejse doloc¢be glede prometa, manj
zapletene in poenostavljene administrativne postopke, predvsem pa v zakonu navesti cilje
kmetijske zemljiske politike kot usmeritve, Ki bi jim sledile upravne enote pri odobritvah
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pravnih poslov. Ponovno je potrebno preveriti upravi¢enost in sorazmernost omejevanja

.....
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6 POVZETEK (SUMMARY)
6.1 POVZETEK

Mnoge evropske drzave so uvedle razli¢ne vrste in obseg omejitvenih ukrepov pri prometu

.....

.....

uveljavljati ze jugoslovanska kmetijska zemljiska zakonodaja. Najprej, v Stiridesetih letih
20. stoletja posredno, z zemljiskim maksimum, kasneje v petdesetih letih 20. stoletja z
zakonito predkupno pravico kmetijskih organizacij. Po prehodu zakonodajne pristojnosti
na podro¢ju kmetijskih zemljis¢ na republike in sprejemu prvega slovenskega Zakona o

cev v

.....

vrstnim redom za kmetijskimi organizacijami, medtem ko se je za zaSCitene kmetije
uveljavila nacelna prepoved delitve ne samo ob dedovanju, temvec¢ tudi s pravnimi posli
med zivimi, ob ozko dolo¢enih izjemah.

Spremembe druzbenoekonomskega sistema na zaCetku devetdesetih let 20. stoletja so
prinesle odpravo zemljiSkega maksimuma in kmetom zagotovile zakonito predkupno
pravico pred kmetijskimi organizacijami. Kmetijske organizacije so se Vv postopku
privatizacije druzbenega kapitala preoblikovale v kapitalske druzbe, bivsa druzbena
kmetijska zemljis¢a teh organizacij pa so po samem zakonu postala last drzave in bila
denacionalizacije so bila nekdanja druzbena kmetijska zemljis¢a v velikem obsegu vrnjena
denacionalizacijskim upravi¢encem, le manjsi del je ostal v drzavni lasti v upravljanju

sklada.

.....

zajamcene zasebne lastnine in svobodne gospodarske pobude po 33. in 74. ¢lenu Ustave
RS, skladne z nacelom sorazmernosti. Na podlagi dolo¢il Ustave RS iz 1991. leta je
Ustavno sodis¢e RS razveljavilo najprej zemljiski maksimum (v letu 1992), kmalu nato pa
Se celotno zakonsko ureditev zas¢itenih kmetij (v letu 1995) in kmetijskih zemljis¢ (v letu

.....

.....

v postev le ob sklepanju pravnih poslov odvisno od svobodne volje udelezencev. Njihov
ucinek omejujejo tudi morebitne nejasnosti predpisov in moznosti za obid predpisov, Ce
gre za predkupne pravice, v manj$i meri pa tudi neinformiranost infali v ve¢ji meri
nerazpolozljiva finan¢na sredstva upravicencev.

169



Mag. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, 2016

Medtem ko v obligacijskem pravu velja nacelo svobodnega urejanja pogodbenih razmerij,
pa morajo biti izjeme od tega nacela jasno opredeljene. Vendar nekatere omejitvene
dolocbe za promet kmetijskih zemljiS¢ niso vedno zadosti jasne, pogosto pa ni jasen njihov
domet. Ta vprasanja morajo v praksi reSevati sodis¢a. Tako je sodna praksa zavzela
staliSCe, da je potrebna odobritev upravne enote tudi za pravnoposlovna razpolaganja s
niso predvidena, kot sta na primer priposestvovanje in stvarni vlozek kmetijskega
zemljis¢a v gospodarsko druzbo. Le redko ta prakticna vprasanja reSuje zakonodajalec,
navadno le delno, kot pri omejitvah sklepanja darilnih pogodb, ¢eprav je mogoce izigravati
zakonito predkupno pravico ali druge institute kmetijskega zemljiskega prava tudi z
drugimi pravnimi posli, kar je ena od pomanjkljivosti sedanje ureditve.

Ocenili smo, da je prepoved delitve zasCitenih kmetij v postopkih prometa, najmoc¢nejsa
omejitev pri sklepanju pravnih poslov, v najve¢ji meri za lastnike zas¢itenih kmetij, to je
srednjih kmetij, ki imajo v lasti med 5 ha in 100 ha primerljivih kmetijskih zemljis¢, in to
predvsem za kvalitetna kmetijska zemljis¢a. Po grobi oceni je zaSCitenih kmetij v Sloveniji
20.000. V povpre¢ju gre za vec€je kmetije, kar pomeni, da je tako zasCitena po oceni
polovica kmetijskih zemljis¢. Zemljis¢a iz sklopa zasCitenih kmetij lahko pridobivajo
druge zascitene kmetije, ki se s tem prometom povecujejo, zaokrozujejo ali Sele nastajajo,
druge kmetije v postopku povecevanja ter drzava in obCine. Lastniki zaSCitenih kmetij
lahko odtujijo stavbna zemljis¢a in minimalne povrSine manj kvalitetnih zemlji$¢. Nacelna
prepoved delitve zaSCitenih kmetij, S posebnimi izjemami, ne varuje dovolj u¢inkovito teh
kmetij pred zmanjSevanjem in morebitnim propadom, predstavlja pa veliko oviro pri vseh
Zakonodajalec bi moral ponovno pretehtati prenizko spodnjo mejo, to je 5 ha za zas¢ito, ki
ni ekonomsko utemeljena, ter uvesti moznost, da bi lahko bila zas¢ita kmetije svobodna
izbira lastnika kmetije.

Omejitvene dolocbe dajejo pri pridobitvah zemljiS¢ prednost kmetom, vendar dopuscajo
pridobivanje kmetijskih zemljiS¢ vsem fizicnim in pravnim osebam, ne glede na njihov
poklicni status ali usposobljenost za kmetovanje pod pogojem, da promet poteka po
postopku in nacinu, ki ga predpisuje ZKZ in pravni posel odobri upravna enota. V tem delu
so omejitvene dolocbe sodobne in primerne za sedanji druzbenoekonomski sistem. Prav
tako se je izkazalo, da prodajne cene kmetijskih zemljis¢, ki niso regulirane in omejene, v
povprecju niso narasle, ampak jih ucinkovito uravnavata ponudba in povpraSevanje na
trgu.

Ukrepi programa razvoja podezelja, kot so finanéne podpore za zgodnje upokojevanje

.....

kmetijskih gospodarstev. Tako je bilo v obdobju 2007-2013 z ukrepom zgodnjega
upokojevanja kmetov preneseno na mlajse lastnike 2.511 ha primerljivih kmetijskih
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gozdov, od tega 31.149 ha kmetijskih zemljis¢. Same spodbude za nakupe kmetijskih
zemljiS¢ ocenjujemo kot manj pomembne, saj so samo sofinancirane skupaj z drugimi
posodobitvami na kmetijskih gospodarstvih. Tudi dav¢éne olajsave in oprostitve imajo
manj$i u¢inek po uvedbi omejenega sklepanja darilnih pogodb v letu 2011.

.........

covw

prodaj izhaja iz Sibke predkupne pravice ter omejenih finan¢nih sredstev. Celoten promet
sklada podrobno usmerjajo Razvojna strategija in interni akti o prometu.

Kmetijska zemljis€a, ki lezijo na obmocjih ohranjanja narave, kulturnih spomenikov in
njihovih vplivov, na priobalnih obmocjih ter na obmocjih vojnih grobis¢, so omejena z
zakonito predkupno pravico drzave in ob¢ine ali obeh. Tako drzava kot ob¢ina lahko, ¢e
imata na razpolago financna sredstva, ob prodajah prednostno pridobivata tak$na kmetijska
zemljis¢a, ki imajo posebne neproizvodne splosno koristne funkcije in sta predkupna
upravi¢enca zato, ker lahko kot lastnika neposredno zagotavljata varovanje in ohranjanje
teh posebnih funkcij. Te predkupne pravice se trenutno uveljavljajo redko in pomenijo bolj
varovalko za posebne primere.

Podatki o Stevilu, vrstah in obsegu prometa se ne zbirajo posebej za kmetijska zemljisca,
Podatki so na voljo v omejenem obsegu in sicer letna porocila upravnih enot prikazujejo
podatke samo o Stevilu ponudb za prodajo, Stevilu izdanih potrdil, da odobritev ni
potrebna, in o Stevilu menjav. Med upravnimi enotami obstajajo pri prometu s kmetijskimi
v Murski Soboti, Novem mestu in Lendavi, najmanj postopkov prometa pa obravnavajo na
upravnih enotah Trbovlje, Dravograd in Hrastnik.

Empiri¢na raziskava z anketiranjem usluzbencev upravnih enot je pokazala precejSnje
razlike med ocenami anketirancev o primernosti in uinkovitosti javnopravnih omejitev
kmetijami so podali kriti¢ne pripombe o prestrogih omejitvenih doloc¢bah. S trenutnim
vrstnim redom predkupnih upravi¢encev se vecina anketirancev strinja in tudi meni, da so
zakoniti predkupni upravicenci z javno ponudbo ustrezno obvesceni. Najveckrat sprejme
ponudbo za prodajo samo ena oseba, ki je ze vnaprej znana prodajalcu. Anketiranci so bili
kriticni do predolgih rokov za sprejem ponudbe za nakup in za vlozitev zahteve za
odobritev pravnega posla, predlagali so skrajsanje rokov. Prosto oblikovanje cen na
podlagi trznih zakonitosti so ocenili pozitivno. Sedanje omejitve pri sklepanju darilnih
pogodb so ocenili kot u¢inkovit ukrep proti izogibanju dolo¢bam ZKZ o predkupni pravici.
Anketiranci menijo, da jim pri reSevanju tezjih primerov s podro¢ja prometa kmetijskih
zemlji$¢ nudijo najucinkovitejSo pomo¢ primeri iz Sodne prakse. Upravne enote zaznavajo
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zelo razli¢ne pravne posle, ki jih stranke sklepajo predvsem z namenom, da se izognejo
omejitvenim dolo¢bam pri prometu, pri cemer najpogosteje omenjajo listine za uskladitev
zemljiskoknjiznega stanja in listine o priposestvovanju. Po oceni anketirancev Sklad
kmetijskih zemljis¢ in gozdov RS ne vpliva pomembno na regulacijo prometa s

.....

.....

bistveno manj pa z vsebino, torej s cilji kmetijske zemljiske politike, ki naj bi jih dosegali z
omejitvenimi dolo¢bami ZKZ.

6.2 SUMMARY

Many European countries introduced different types and extent of restrictive measures in
transactions with agricultural lands.

Public law restrictions of transactions with agricultural lands were already introduced after
the World War Two by the Yugoslav agricultural land legislation: first indirectly in 1940s
with land maximum, and later in 1950s with legal pre-emptive right of agricultural
organizations.

After the republics got legal jurisdiction over agricultural lands and after the adoption of
the first Slovenian agricultural land inheriting act and private agricultural holdings (1973)
and Agricultural Land Act (1973), the legal pre-emptive right was spread to farmers who
were in order after the agricultural organizations. Meanwhile, a prohibition in principle for
sharing was introduced for protected farms, not only in case of inheritance, but also in the
case of legal transactions among the living, with narrowly defined exceptions.

Changes of socioeconomic system in the early 1990s brought abolition of land maximum,
and ensured legal pre-emptive right for farmers prior the agricultural organizations. In the
process of social capital privatization, the agricultural organizations have transformed into
the companies with share capital. According to the law, former social agricultural lands of
these organizations became the state's property and were transferred to the Farmland and
Forest Fund of the Republic of Slovenia. In the process of denationalization, former social
agricultural lands were to the great extent returned to the denationalization beneficiaries,
only a small part remained owned by the state and managed by the Fund.

Public law restrictions of transactions with agricultural lands have to be — in relation to the
constitutionally guaranteed private property and free economic initiative under articles 33
and 74 of the Constitution of the Republic of Slovenia — in accordance with the
proportionality principle. Based on the provisions of the Constitution of the Republic of
Slovenia dated in 1991, the Constitutional Court first nullified land maximum (1992), and
soon after the whole legal regulation of the protected farms (1995) and protected lands
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(1996). Further, in 2003 it nullified the whole chapter on transactions with agricultural
lands in the Agricultural Land Act dated in 1996.

Even though the administrative supervision of administrative units encompasses all legal
transactions with agricultural lands, public law restrictions of these transactions have a
limited effect. First, because they only come into question in conducting legal transactions
depending on the free will of the participants. Their effect is also limited by the possible
ambiguities of the regulations and possibilities for circumvention of the regulations, and —
in the case of pre-emption rights — also a lack of information and/or non-available financial
resources of the beneficiaries.

While there is a principle of free governing of the contractual relations applied in the law
of obligation, there has to be a clear definition of the exceptions to this principle. However,
some restrictive provisions for the transactions with agricultural lands are not always
sufficiently clear, and often their range is not clear. In practise, these questions must be
solved by the courts. Therefore, from the perspective of the case law, the approval of the
administrative unit is needed also for legal and business disposal with the agricultural lands
which is not predicted in the Agricultural Land Act (hereinafter ALA), for example taking
possession and in-kind contribution of the agricultural land in the company. These
practical questions are rarely solved by the legislature, usually mostly individual ones, such
as in restrictions in concluding deed of gifts. Although it is possible to play off legal pre-
emptive right or other institute of agricultural land law also with other legal transactions
which is one of the disadvantages of the present regulation.

We have estimated that the prohibition of the protected farms' division in the transaction
procedures is the strongest restriction in concluding legal transactions mostly for the
owners of the protected farms, that is medium-sized farms that own from 5 ha to 100 ha of
the comparable agricultural lands and that is mostly for quality agricultural lands.
According to a rough estimate, there are 20,000 protected farms in Slovenia. On average
that are larger farms, meaning that according to the estimates half of the agricultural lands
are protected in this way. Lands from the system of protected farms can be obtained by
other protected farms that grow by this transactions, round up, or are still in the making;
other farms in the process of growth; state and municipalities. Owners of the protected
farms can dispossess construction lands and minimum areas of the less quality land. A
prohibition in principle of the division of protected farms, with special exceptions, does not
protect effectively enough from reduction and fragmentation. However, it represents a
huge obstacle in all kinds of transactions, although it should primarily only have effect in
the procedures of inheritance. The legislator should reconsider the too low lower limit of 5
ha for protection which is not justified on economic grounds, and introduce an option by
which the protection of a farm would be a free choice of the farm's owner.

Restrictive provisions provide a priority for farmers in acquisition of land, but they allow
agricultural lands acquisition to all natural and legal persons regardless of their profession
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or qualification for farming, provided that the transaction is performed by the procedure
and manner prescribed by the ALA, and that the legal transaction is approved by the
administrative unit. In this part, the restrictive provisions are modern and suitable for the
present socioeconomic system. Further it has also turned out that the selling prices of the
agricultural lands that are not regulated and restricted, have not increased on average, but
they are effectively regulated by the market supply and demand.

Measures of the rural development programme, such as support for early retirement of
farmers and young heirs to the farms, accelerated the transactions with the agricultural
lands within agricultural holdings. Therefore, on the basis of the measure of the early
retirement of farmers from 2007 to 2013, 2,511 ha of the comparable agricultural lands
were transferred to young farmers. Young farmers — by the support — took possession of
55,344 ha of agricultural lands and forests, thereof 31,149 ha of the agricultural lands. The
incentives for buying agricultural lands are estimated as less important, because they are
just co-financed together with other modernisations in agricultural holdings. Tax reliefs
and exemptions also have a less of an effect after the introduction of the concluding deeds
of gift in 2011.

The Farmland and Forest Fund of the Republic of Slovenia also participates in the
transactions with the agricultural lands. From 1993 up until including 2014 the Fund
bought 4,435 ha of the agricultural lands, and sold 1,142 ha of the agricultural lands.
Relatively modest scale of purchases and sales is a result of a weak pre-emptive right and
limited financial resources. The entire transactions of the Fund are in detail directed by
Development strategy and internal files of transactions.

Agricultural lands located in the area of nature conservation, cultural monuments and their
influences, coastal areas, and in the areas of war graveyards are restricted by legal pre-
emptive right of the state and municipality or both. Therefore, the state and municipality
can in the process of sale — if they have available financial resources — preferentially
obtain the kind of agricultural lands that have special non-productive and generally useful
functions. They have a pre-emptive right because as owners they can directly ensure
protection and preservation of these special functions. Currently, these pre-emptive rights
are rarely exercised and are more of a protection for special cases.

Information on number, types, and extent of the transactions is not collected individually
for agricultural lands, but the transactions with agricultural lands, forests, and farms are
treated as a whole. The information is available in limited extent. Annual reports of the
administrative units represent the only information on number of offers for sale, number of
issued certificates by which there is no need for approval, and number of substitutions.
There are significant differences among the administrative units regarding the transactions
with agricultural lands. From 2011, the liveliest and the most extensive transactions are in
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Ptuj, Murska Sobota, Novo mesto, and Lendava. The lowest number of transactions is
performed in the administrative units of Trbovlje, Dravograd, and Hrastnik.

The empirical research based on the survey among the employees in the administrative
units, established significant differences among the estimates of adequacy and efficiency of
the public law restrictions in transactions with agricultural lands. They delivered critical
comments regarding the restrictions in transactions with protected farms because of too
strict restrictive provisions. Most of the participants in the survey agree with the current
order of the pre-emptive beneficiaries. They also believe that the legal pre-emptive
beneficiaries are properly informed by the public offer. Mostly, the offering for sale is
accepted by only one person who is known to the seller in advance. The respondents were
critical towards lengthy periods for acceptance of the offering for sale, and for filing the
request for approval of legal transaction. Therefore, they proposed a shortening. They
evaluated the free prices formation based on the commercial basis positively. They
evaluated the current restrictions in concluding deeds of gift as an effective measure
against circumvention of the provisions of the ALA on the pre-emptive right. The
respondents find the case law the most effective way of solving difficult cases in the area
of transactions with agricultural lands. Administrative units detect very different legal
transactions concluded by the clients mainly to circumvent the restrictive provisions in
transactions. As a reason they most frequently mention the documents to coordinate land
registry situation, and documents on taking possession. According to the respondents'
estimate, the Farmland and Forest Fund of the Republic of Slovenia does not have an
important influence on the regulation of the transactions with agricultural lands in
Slovenia. Generally, the employees of the administrative units deal with the procedural
provisions of the administrative procedure in transactions with agricultural lands, and
significantly less with the content: therefore the objectives of the agricultural policy, which
should be achieved by the restrictive provisions of the ALA.
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PRILOGE
Priloga A

1/1/2009 to 30/11/2010 (Stevilo odobrenih pravnih ..., 2010)

Podatki o vseh odobritvah pravnih poslov in delezu odobritev darilnih pogodb v obdobju od
1.1.2009 do 30.11.2010 (Stevilo odobrenih pravnih ..., 2010)

Information on approval of all legal transactions, and ratio of deeds of gift approvals for the period from

7 Upravna Stevilo Stevilq % qdqbrenih Povprecno st. Povpre¢no t.
% | enota vseh _ odqbr!tev darilnih pqgodb/ vseh odobritev odobritev
odobritev | darilnih pogodb | vse odobritve na mesec na leto
1. Ajdovscina 387 101 26,1 16,8 202
2. BreZice 566 122 21,6 24,6 295
3. Celje 463 114 24,6 20,1 242
4, Cerknica 377 155 41,1 16,4 197
5. Crnomelj 501 112 22,4 21,8 261
6. Domzale 413 110 26,6 18,0 215
7. Dravograd 54 11 20,4 2,3 28
8. S:égfna 652 150 23,0 28,3 340
9. Grosuplje 499 161 32,3 21,7 260
10. | Hrastnik 68 2 2,9 3,0 35
11. Idrija 142 41 28,9 6,2 74
19, | Mirska 261 53 20,3 113 136
Bistrica

13. | Izola 42 26 61,9 1,8 22
14, Jesenice 177 22 12,4 7,7 92
15. Kamnik 271 71 26,2 11,8 141
16. | Kocevje 193 35 18,1 8,4 101
17. Koper 489 41 8,4 21,3 255
18. Kranj 439 157 35,8 19,1 229
19. | Krsko 574 138 24,0 25,0 299
20. Lasko 220 50 22,7 9,6 115
21. Lenart 313 96 30,7 13,6 163
22. Lendava 1919 921 48,0 83,4 1.001
23. Litija 220 31 14,1 9,6 115
24. | Ljubljana 902 245 27,2 39,2 471
25. | Ljutomer 360 94 26,1 15,7 188
26. Logatec 83 60 72,3 3,6 43
27. Maribor 615 27 4.4 26,7 321
28. Metlika 221 56 25,3 9,6 115
29. | Mozirje 230 30 13,0 10,0 120
30. | prska 1447 708 48,9 62,9 755
31 Nova Gorica 809 126 15,6 35,2 422
32. Novo mesto 1336 497 37,2 58,1 697

Se nadaljuje
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Nadaljevanje priloge A: Podatki 0 vseh odobritvah pravnih poslov in deleZzu odobritev darilnih

pogodb v obdobju od 1.1.2009 do 30.11.2010 (Stevilo odobrenih pravnih ..., 2010)

7 Unravna Stevilo Stevilo % odobrenih Povpreéno §t. | Povpreéno .
§tl en%ta vseh odobritev darilnih pogodb/ | vseh odobritev odobritev
' odobritev | darilnih pogodb vse odobritve na mesec na leto

33. Ormoz 474 119 25,1 20,6 247

34, Pesnica 268 51 19,0 11,7 140

35. Piran 133 25 18,8 5,8 69

36. | Postojna 385 83 21,6 16,7 201

37. Ptuj 1351 433 32,1 58,7 705
Radlje ob

38. Dravi 127 37 29,1 55 66

39. | Radovljica 442 111 25,1 19,2 231

40, | Ravnena 131 19 14,5 57 68
Koroskem

41. Ribnica 258 88 34,1 11,2 135

42, Ruse 104 23 22,1 4.5 54

43. Sevnica 323 54 16,7 14,0 169

44, Sezana 438 140 32,0 19,0 229

a5, | Sloveni 219 69 315 9,5 114
Gradec

4, | Slovenska 396 163 41,2 17,2 207
Bistrica

47, | Slovenske 205 40 19,5 8,9 107
Konjice

4, | Sengurpri 389 70 18,0 16,9 203
Celju

49. | Skofja Loka 340 122 35,9 14,8 177

50, | Smarje pri 698 29 4,2 30,3 364
Jelsah

51. Tolmin 335 172 51,3 14,6 175

52. Trbovlje 34 5 14,7 1,5 18

53. | Trebnje 552 150 27,2 24,0 288

54, Trzi¢ 85 16 18,8 3,7 44

55. Velenje 180 17 9,4 7,8 94

56. Vrhnika 187 34 18,2 8,1 98

57. | Zagorje ob 111 1 0,9 48 58
Savi

58. Zalec 460 50 10,9 20,0 240

Skupaj: 23.868 6.684 28,0 1.037,7 12.453

Povprecje/UE 411,5 115,2 17,9 2147
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Priloga B

.....

Information on work of administrative units in the field of transactions with agricultural lands for the period from 2011 to 2014 (MJU, 2015)

Objave ponudb za prodajo Potrdila, da odobritev pravnega posla ni Medsebojne menjave zemljis¢ Postopki skupaj
Upravna enota potrebna

2011 2012 2013 2014 povpredje | 2011 2012 2013 2014 povpregje | 2011 2012 2013 2014 povpredje | 2011 2012 2013 2014 povpredje
AJDOVSCINA 194 233 214 198 209,8 83 94 95 99 92,8 10 7 11 6 8,5 287 334 320 303 3110
BREZICE 366 442 429 433 4175| 192 144 158 197 172,8 0 6 6 2 3,5 558 592 593 632 593,8
CELJE 185 219 245 255 226,0| 230 225 222 246 230,8 3 1 3 2 2,3 418 445 470 503 459,0
CERKNICA 170 215 205 245 208,8| 167 115 81 112 118,8 22 - 28 25 27,0 359 363 314 382 354,5
CRNOMELJ 312 280 303 313 302,0| 146 148 124 176 148,5 23 15 22 17 19,3 481 443 449 506 469,8
DOMZALE 167 178 198 212 188,8| 273 222 172 216 220,8 6 5 6 6,5 449 406 375 434 416,0
DRAVOGRAD 22 13 - 13 158 32 22 20 27 253| 0 0 05| 54 _ 40 415
GORNJA
RADGONA 298 311 207 225 260,3| 176 141 106 162 146,3 4 3 2 1 2,5 478 455 315 388 409,0
GROSUPLJE 270 271 296 335 2930| 168 161 159 163 162,8 12 6 6 8 8,0 450 438 461 506 463,8
HRASTNIK 38 32 47 30 368| 24 _ 2 1 0 0 08| 64 51 61 48 56,0
IDRIUA 55 63 50 68 59,0 121 125 103 72 105,3 1 2 3 12 45| 177 190 156 152 168,8
ILIRSKA
BISTRICA 102 149 95 127 118,3| 163 190 151 76 145,0 0 0 6 8 35| 265 339 252 211 266,8
1IZOLA 66 47 55 77 61,3 - 24 27 22 22,8 1 0 0 0 0,3 85 71 82 99 84,3
JESENICE 76 94 73 79 80,5 94 71 120 59 86,0 0 0 2 2 1,0 170 165 195 140 167,5
KAMNIK 99 116 105 113 108,3 96 78 100 115 97,3 7 4 5 9 6,3 202 198 210 237 2118
KOCEVIE 72 83 54 78 71,8 57 37 37 66 49,3 4 6 3 4 43 133 126 94 148 1253
KOPER 414 386 436 578 4535| 105 158 75 162 125,0 0 0 0 6 15 519 544 511 746 580,0

Se nadaljuje
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Objave ponudb za prodajo Potrdila, da odobritev pravnega posla ni Medsebojne menjave zemljisé Postopki skupaj

Upravna enota potrebna

2011 2012 2013 2014 povpre§je | 2011 2012 2013 2014 povpregje | 2011 2012 2013 2014 povprecje| 2011 2012 2013 2014 povpredje
KRANJ 148 209 232 278 2168| 200 123 125 160 152,0 3 6 5 8 55 351 338 362 446 374,3
KRSKO 296 339 296 311 3105| 210 205 192 260 216,8 6 4 4 8 55 512 548 492 579 532,8
LASKO 111 116 121 144 1230| 156 109 90 97 113,0 1 2 1 3 1,8 268 227 212 244 2378
LENART 220 159 160 197 184,0| 230 140 110 136 154,0 4 2 8 4 45| 454 301 278 337 3425
LENDAVA 744 841 709 732 756,5| 382 282 152 194 2525 14 22 18 26 20,0 | 1140 1145 879 952 1029,0
LITUA 114 115 139 171 1348| 150 141 159 151 150,3 7 6 8 2 5,8 271 262 306 324 290,8
LJUBLJANA 551 540 530 483 526,0| 462 446 346 375 4073| 22 14 20 28 21,0| 1035 1000 896 886 954,3
LJUTOMER 279 238 245 307 267,3| 243 142 88 121 148,5 5 5 3 8 53| 527 385 336 436 4210
LOGATEC 32 46 37 36 37,8 67 73 88 96 81,0 3 3 1 4 2,8 102 122 126 136 1215
MARIBOR 396 402 386 523 426,8| 315 248 213 239 253,8 8 4 10 7 7,3 719 654 609 769 687,8
METLIKA 146 110 136 158 1375 44 49 53 47 48,3 8 8 6 6,0 198 161 197 211 1918
MOZIRJE 79 95 99 101 93,5 170 223 128 126 161,8 6 10 7 8 7,8 255 328 234 235 263,0
SOBOTA 917 355 269 235 310 2923| 23 27 32,8| 1187 1239 1193 1275 12235
NOVA GORICA 262 287 309 371 307,3| 169 178 179 161 171,8 0 0 7 0 18| 431 465 495 532 480,8
NOVO MESTO 548 678 662 791 669,8| 430 429 404 434 4243 - 21 32 32 27,5| 1003 1128 1098 1257 11215
ORMOZ 355 204 294 305 289,5| 142 87 106 133 1170 11 7 3 3 6,0 508 298 403 441 4125
PESNICA 159 167 261 230 2043| 154 133 116 116 129,8 1 2 4 8 3,8 314 302 381 354 3378
PIRAN 83 88 76 67 78,5 36 30 53 56 43,8 3 3 1 0 1,8 122 121 130 123 124,0
POSTOJNA 143 218 246 194 200,3| 150 170 98 85 125,8 13 25 11 14 15,8 306 413 355 293 3418
PTUY 76 s 83098 soac [NGIsSIAIOSINSIAS] 1o 10 10 w3 210 [RAGA7NEG0NH20 a1 ieeis]
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Objave ponudb za prodajo Potrdila, da odobnte\é pravnega posla i Medsebojne menjave zemljisé Postopki skupaj

Upravna enota potrebna

2011 2012 2013 2014 povpredje | 2011 2012 2013 2014 povpredje | 2011 2012 2013 2014 povpredje | 2011 2012 2013 2014 povpredje
RADLIJE OB
DRAVI 58 58 73 54 608| 87 62 60 69 69,5 0 3 7 2 30| 145 123 140 125 1333
RADOVLIICA 171 193 178 240 1955| 113 118 160 197 147,0 7 9 3 3 55| 291 320 341 440 348,0
RAVNE NA
KOROSKEM 66 46 35 51 495| 76 79 45 54 63,5 0 0 0 0 00| 142 125 80 105 113,0
RIBNICA 101 115 154 152 1305| 118 94 50 81 858 11 11 4 11 93| 230 220 208 244 2255
RUSE 95 75 56 86 780| 65 51 29 36 453 4 5 4 4 43| 164 131 89 126 1275
SEVNICA 200 196 217 246 2148| 134 136 53 50 93,3 7 10 3 58| 341 342 273 299 3138
SEZANA 158 168 217 234 1943| 332 180 223 220 2388| 18 2 8 6 85| 508 350 448 460 4415
SLOVENJ
GRADEC 64 87 51 61 658 96 78 73 79 81,5 4 5 3 1 33| 164 170 127 141 150,5
SLOVENSKA
BISTRICA 184 232 250 202 217,0| 283 209 160 237 2223 1 1 6 3 28| 468 442 416 442 4420
SLOVENSKE
KONJICE 117 126 105 129 1193 194 149 110 143 149,0 2 8 2 2 35| 313 283 217 274 2718
SENTJUR PRI
CELJU 161 176 175 163 168,8| 139 144 106 111 125,0 4 2 1 1 20| 304 322 282 275 2958
SKOFJA LOKA 112 124 102 133 117,8| 170 138 94 138 135,0 3 4 4 1 30| 285 266 200 272 255,8
SMARJE PRI
JELSAH 368 332 409 394 3758| 333 281 211 249 268,5 2 5 5 2 35| 703 618 625 645 647,8
TOLMIN 185 188 234 260 216,8| 103 147 312 188 187,5 8 15 6 93| 296 350 554 454 4135
Treovie  [dend2l 18 s3] 19 s 17 24 238 o o o o oolen < INSSNNGENNG00|
TREBNJE 271 304 322 309 3015| 162 144 153 160 1548| 12 2 12 4 75| 445 450 487 473 4638
TRZIC 41 34 36 40 378 34 26 31 50 35,3 1 0 1 0 0,5 76 60 68 90 73,5
VELENJE 74 101 75 88 845/ 89 8 83 75 83,0| 11 0 2 0 33| 174 18 160 163 170,8

Se nadaljuje
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Objave ponudb za prodajo

Potrdila, da odobritev pravnega posla ni

Medsebojne menjave zemljis¢

Postopki skupaj

Upravna enota potrebna
2011 2012 2013 2014 povpreje | 2011 2012 2013 2014 povpre¢je | 2011 2012 2013 2014 povpre¢je | 2011 2012 2013 2014 povprecje
VRHNIKA 93 83 103 107 96,5 72 67 48 52 59,8 0 0 0 0 0,0 165 150 151 159 156,3
ZAGORJE OB
SAVI 68 48 45 55 54,0 76 59 26 43 51,0 0 0 1 1 0,5 144 107 72 99 105,5
ZALEC 319 276 342 317 3135| 322 252 231 238 260,8 11 9 6 5 7,8 652 537 579 560 582,0
SKUPAJ 12021 12747 12926 13961 12914 | 9840 8439 7393 8350 8506 | 385 367 380 413 386,3 | 22246 21553 20699 22724 21806
POVPRECJE/UE 207,3 2198 2229 240,7 222,71169,7 1455 1275 1440 1466| 66 63 66 7,1 6,7| 3836 3716 3569 3918 376,0
min 18 12 15 13 15,3 18 18 14 18 18,5 0 0 0 0 0 37 47 35 37 39,0
max 809 943 925 932 898,5| 613 455 419 571 5145| 25 33 33 48 32,8 | 1347 1320 1272 1536  1368,8




.....
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Priloga C

Stevilo ponudb za prodajo kmetijskih zemljis¢, kmetij in gozda po upravnih enotah na prvi dan v mesecu v obdobju od 1.1.2015 do 1.12.2015 - lastno

Number of propositions for sale of agricultural lands, farms and forest by administrative units on the first day of month for the period from 1/1/2015 to 1/12/2015 - self

spremljanje (*Splosni statisti¢ni podatki ..., 2015)

monitoring (*Splosni statisti¢ni podatki ..., 2015)

7. Upravna Povrtina St Stevilo objavljenih ponudb na oglasni deski od 1.1. 2015 do 1.12.2015

St. enota vkm® prebivalcev* |y, 5 13 14 15 16 17 18 19, 110, 111 112 | Skupaj Povprecye/
1. Ajdovitina 352,6 24504 | 11 23 22 33 14 13 18 14 10 14 18 29 219 18,3
2. Brezice 268,1 24230 | 17 36 46 49 38 32 37 32 32 40 33 33 425 354
3. Celje 230,0 63951 | 15 11 17 27 18 19 19 20 19 16 19 31 231 19,3
4. Cerknica 482,8 16.767 7 14 16 2 14 20 24 35 18 12 29 20 231 19,3
5. Crnomelj 486,3 18387 | 19 25 29 49 37 46 58 38 27 31 30 33 422 35,2
6. Domzale 239,6 57189 | 19 16 17 13 22 14 25 11 12 22 24 18 213 17,8
7. Dravograd 105,0 8.888 1 5 2 2 0 2 2 1 2 2 3 0 22 1,8
8. Sggg’;‘n . 2135 20243 | 21 28 33 38 28 25 2 2 16 21 31 25 310 25,8
9. Grosuplje 458,2 39681 | 19 24 39 41 30 26 25 23 23 41 21 28 340 28,3
10.  Hrastnik 58,6 9.499 1 0 0 4 3 1 2 6 6 3 0 3 29 24
11.  Idrija 4252 16.665 4 5 4 14 4 8 701 4 5 3 4 73 6,1
12. freka 480,0 13.777 9 13 10 19 14 19 11 19 18 9 2 15 178 14,8
13. Izola 28,6 15.813 5 5 10 16 11 7 12 8 5 6 20 8 113 9.4
14. Jesenice 374,7 30.836 9 4 5 9 5 1 0 9 3 7 3 10 65 54
15.  Kamnik 289,7 35326 | 10 9 10 18 8 17 13 8 4 11 14 16 138 11,5

Se nadaljuje
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Nadaljevanje priloge C: Stevilo ponudb za prodajo kmetijskih zemlji§¢, kmetij in gozda po upravnih enotah na prvi dan v mesecu v obdobju od

1.1.2015 do 1.12.2015 - lastno spremljanje (*Splo$ni statisti¢ni podatki ..., 2015)

7. Upravna Povrtina St Stevilo objavljenih ponudb na oglasni deski od 1.1. 2015 do 1.12.2015

St. enota vimeooprebiveloevt |y 13 13 14 15 16 17 18 19, 110. 111 112 | Skupgj | Loede
16. Kocevje 647,7 17.102 5 15 10 8 11 11 11 8 6 5 11 12 113 9,4
17. Koper 311,2 54.287 31 49 40 41 47 41 44 37 21 58 45 50 504 42,0
18. Kranj 453,3 81.135 22 24 27 28 22 28 21 16 16 28 21 24 277 23,1
19. Kirsko 3449 28.260 23 29 19 32 28 41 30 40 33 48 34 32 389 32,4
20. Lasko 2494 17.594 10 7 7 11 6 10 12 3 8 9 7 8 98 8,2
21. Lenart 204,5 19.200 7 14 22 26 16 27 24 13 9 13 19 19 209 17,4
22. Lendava 256,8 22.873 28 69 86 80 69 64 35 48 42 43 62 60 686 57,2
23. Litija 322,0 20.744 10 12 27 17 14 12 8 14 6 8 10 14 152 12,7
24.  Ljubljana 903,7 356.590 32 37 40 40 26 59 64 44 50 40 50 50 532 44,3
25.  Ljutomer 175,3 17.870 12 29 21 29 24 28 21 21 26 23 24 19 277 23,1
26. Logatec 173,1 13.752 2 3 3 2 3 2 5 3 2 5 3 3 36 3,0
27.  Maribor 356,4 148.902 28 50 27 47 29 42 44 27 39 31 40 40 444 37,0
28. Metlika 108,9 8.395 8 8 18 24 12 16 31 19 14 13 13 16 192 16,0
29. Mozirje 508,3 16.272 3 11 6 15 12 12 6 8 9 7 7 6 102 8,5
30. g’(')‘l‘)rgt';a 691,7 56.019 52 85 101 99 78 95 75 71 60 80 84 64 944 78,7
31. Nova Gorica 605,2 58.452 15 35 32 37 34 33 38 23 23 25 28 37 360 30,0
32.  Novo mesto 760,1 63.779 58 54 68 96 70 66 70 55 46 51 47 54 735 61,3
33.  Ormoz 2124 16.560 11 24 33 33 18 26 20 14 25 16 18 21 259 21,6

Se nadaljuje
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Nadaljevanje priloge C: Stevilo ponudb za prodajo kmetijskih zemlji§¢, kmetij in gozda po upravnih enotah na prvi dan v mesecu v obdobju od
1.1.2015 do 1.12.2015 - lastno spremljanje (*Splo$ni statisti¢ni podatki ..., 2015)

?' Upravna Povr§2ina s ¢ Stevilo objavljenih ponudb na oglasni deski od 1.1. 2015 do 1.12.2015 )
St.  enota vkm™  prebivalcev* | 17 15 13 14 15 16 17 18 19. 110. 111.  1.12. | Skupaj Por;ﬁ‘ge/
34. Pesnica 172,3 19281 10 23 16 28 15 30 27 14 13 22 13 16 227 18,9
35, Piran 44,6 17783| 4 12 3 8 16 10 9 8 10 9 11 4 104 8,7
36.  Postojna 493,1 21973| 7 16 15 23 18 19 14 9 7 16 18 16 178 14,8
37, PUj 646,6 68493 | 60 9 80 107 8 99 8 8 96 965 82 76 | 1050 87,5
38, gf:\'/jie ob 346,0 16.033 2 1 2 10 5 2 6 3 3 8 6 3 51 43
39. Radovljica 640,9 3503 | 20 22 2 31 23 34 21 22 17 22 17 17 272 22,7
a0, Rawel 303,9 08| 3 4 7 9 5 4 5 2 2 4 1 7 53 4,4
41. Ribnica 337,6 13400] 8 6 6 12 15 10 12 15 10 7 18 8 127 10,6
42. Ruie 209,7 4797 4 8 5 & 7 14 1 3 4 7 18 6 83 6,9
43, Sevnica 289,5 18.109 9 20 28 31 21 29 22 24 18 18 19 17 256 21,3
44, Sczama 660,1 24845| 12 16 25 33 15 18 11 21 138 12 14 24 214 17,8
45. g'fa‘éee'y 285,9 21.431 2 3 6 9 10 12 10 5 7 4 6 6 80 6,7
46. Sl Bistrica 367,7 35801 | 14 20 17 22 24 24 27 24 14 23 18 15 242 20,2
47. Sl Konjice 2243 23.139 6 9 9 8 12 9 11 10 11 8 9 7 109 9,1
48, E‘Z‘rﬂ‘“ pri 239,8 19947 | 10 19 8 22 16 20 2 16 15 20 15 17 200 16,7
49.  Skofja Loka 512,2 41871 10 8 11 20 9 11 8 23 21 18 21 18 178 14,8
50. ?emlszrff pri 400,2 32179 | 19 26 31 29 26 41 33 37 35 29 42 32 380 31,7

Se nadaljuje
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Nadaljevanje priloge C: Stevilo ponudb za prodajo kmetijskih zemlji§¢, kmetij in gozda po upravnih enotah na prvi dan v mesecu v obdobju od
1.1.2015 do 1.12.2015 - lastno spremljanje (*Splo$ni statisti¢ni podatki ..., 2015)

?' Upravna Povrézina .S ‘ Stevilo objavljenih ponudb na oglasni deski od 1.1. 2015 do 1.12.2015 )
St. enota vkm™  prebivalcev* | 4, 12 13 14 15 16 17. 18 19, 110. 111 112. | Skupaj PO;%;ZCCJ‘:/
51. Tolmin 942,3 18.714 8 9 22 21 25 27 21 19 22 19 20 17 230 19,2
52. Trbovlje 58,0 16.562 2 0 0 0 1 1 0 2 1 1 1 0 9 0,8
53. Trebnje 317,1 20.569 13 25 33 41 29 35 40 26 19 28 30 47 366 30,5
54,  Trzi¢ 155,4 15.016 2 4 1 10 0 1 3 1 6 2 2 3 35 2,9
55.  Velenje 197,2 44.873 3 5 0 4 2 8 6 9 7 7 7 9 67 5,6
56. Vrhnika 168,8 24.448 3 6 11 7 5 6 12 11 13 8 12 4 98 8,2
57. Zagorje/Savi 147,1 16.763 1 4 8 8 4 9 6 6 2 3 6 6 63 53
58. Zalec 334,9 41.980 11 24 26 35 30 20 38 16 14 30 23 27 294 24,5
Skupaj 20.273 2.061.623 | 767 1159 1243 1553 1185 1356 1288 1129 1014 1164 1222 1.204 | 14.284 1.190,3
Povprecje/lUE 349,5 355452 | 132 200 21,4 268 204 234 222 195 175 201 211 20,8 246,3 20,5




Priloga D

Priloga D1: Spremni dopis za upravne enote

Spostovana nacelnica, spoStovani nacelnik upravne enote!

Na vas se obratam s proSnjo za izpolnitev anketnega vprasalnika, ki se nahaja na naslovu:
https://www.1ka.si/a/65807.

Anketa predstavlja del raziskave v okviru priprave moje magistrske naloge pri podiplomskem
Studiju Bioloskih in biotehniskih znanosti na Biotehniski fakulteti v Ljubljani, ki obravnava

.....

kmetijskimi zemlji$¢i poteka in se vodi preko upravnih enot, zelim z vprasalnikom dobiti okvirno
oceno, kako se zakonske dolocbe izvajajo v praksi in kakS$ne so morebitne izjeme od predpisanih

.....

.....

minut.

Anketa je poslana vsem upravnim enotam, od posamezne upravne enote bi Zelela pridobiti eno
izpolnjeno anketo. Za informacije sem dosegljiva na tel. 031 /I oz. e-mailu:
I . Povzetek rezultatov bo pripravljen predvidoma v jeseni in bo poslan vsem, ki
boste zanj zainteresirani.

Za sodelovanje se vam vnaprej zahvaljujem in vas lepo pozdravljam!
Dragica Hrustel Verdev

S klikom na povezavo: https://www.1ka.si/a/65807, se odpre anketni vprasalnik.
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Priloga D2: Anketni vprasalnik

.....

Kratko ime ankete: Anketa o prometu s KZ

Dolgo ime ankete: Omejitve pri prometu s kmetijskimi
zemljis¢i

Stevilo vprasanj: 29

Avtor: dragica hv Spreminjal: dragica hv
Dne: 10.05.2015 Dne: 28.05.2015
Opis:

Q1 - Zemljiski maksimum (10 ha obdelovalnih zemlji§¢ za kmete in 1 ha za nekmete, v hribovitih
predelih 20 ha za kmete in 3 ha za nekmete) je bil ukinjen v letu 1992. Ocenite na petstopenjski lestvici,
v kolik$ni meri se strinjate z navedenimi trditvami v zvezi s preteklimi omejitvami pri prometu s
kmetijskimi zemljisci!

Sploh se ne Se ne Niti niti Se Povsem se
strinjam strinjam strinjam  strinjam
Sedanja posestna in lastniSka razdrobljenost
kmetijskih zemljis¢ je posledica prej$njih
omejitev lastninske pravice na kmetijskih @) O O O O
zemlji§¢ih in gozdovih - predvsem zemljiskega
maksimuma.
V prejsnjem socialisticnem druzbeno-
ekonomskem sistemu so predpisi bistveno bolj ~ ~ ~ ~ ~

omejevali promet s kmetijskimi zemljis¢i kot
sedanji predpisi.

Q2 - Ocenite na petstopenjski lestvici, v kolik$ni meri se strinjate z navedenimi trditvami o pomenu
zaSCitenih kmetij pri prometu s kmetijskimi zemljis¢i!

Sploh se ne Se ne Niti niti Se  Povsemse

strinjam strinjam strinjam strinjam
Odlocitev o zasciti kmetije bi morala biti prepus¢ena — — — — -
svobodni izbiri lastnika/lastnikov kmetije. ~ ~
Spodnja meja 5 ha primerljivih povr$in pri zaséiti — — — P .
kmetij je prenizka, morala bi biti postavljena visje. ~ ~ ~ ~ ~
Promet s posameznimi kmetijskimi zemlji§¢i med
zivimi v sklopu za$¢itene kmetije bi moral biti brez — — — — —
omejitev, ker veljavni predpisi preve¢ omejujejo 4 % % % %

sedanje lastnike teh kmetij pri prometu.
Uspesno zakljucen postopek prometa s kmetijskimi



Q3 - ZKZ doloca Sest primerov, ko je moZna in dovoljena delitev zas¢itene kmetije. Ocenite, kako
pogosto so se pojavljali ti zakonsko dolo¢eni razlogi za delitev zas¢itenih kmetij (0ziroma promet z

njimi) na obmo¢ju vase UE v zadnjem letu!

Povecevanje in zaokrozevanje obstojece zascitene kmetije ali

nastajanje nove zascitene kmetije.

Povecevanje ali zaokrozevanje druge kmetije, ali kmetijskega
zemljisca v lasti kmetijske organizacije ali samostojnega

podjetnika posameznika.
Odtujevanje stavbnih zemljisc.

Odtujevanje zemljis¢, ki se jih sme nakloniti z oporoko.
Lastninsko pravico na zasciteni kmetiji 0z. njenih zemljisc¢ih je

pridobila Republika Slovenija ali ob¢ina.

Lastnik je povecal ali vzpostavil solastniski delez na za$¢iteni
kmetiji v korist solatnika ali ozjega sorodnika, tako, da kmetija

ostane $e naprej zascitena.

Nikoli

Pogosto

Q4 - Kako pogosto se na obmoc¢ju vase upravne enote pojavljajo spodaj navedene situacije pri

prodajah kmetijskih zemljiS¢?

Prodajne ponudbe, ki jih prodajalci prinesejo ali
posljejo za objavo, potrebujejo popravke in
dopolnitve.

znanega kupca.

Prodajalci morajo ponoviti ponudbo za prodajo,
ker se v roku ni prijavil noben kupec ali pa je
prijavo ta podal prepozno.

Na ponudbo za prodajo se prijavi samo ena oseba-
kupec.

Na ponudbo za prodajo se prijavijo prednostni
upravicenci in druge osebe.

Na ponudbo za prodajo se prijavijo samo
prednostni upravic¢enci.

nikoli

zelo redko

pogosto skorajvedno

Q5 - Ocenite na petstopenjski lestvici, v kolik§ni meri se strinjate z navedenimi trditvami v zvezi s

prodajami kmetijskih zemljis¢.

Postopek prodaje je zapleten za prodajalce.
Postopek prodaje je zapleten za kupce.

Doloc¢ba v ZKZ o tem, kako naj se kupec prijavi za
nakup (poda izjavo o sprejemu ponudbe) ni zadosti
dolo¢na in se v praksi razli¢no razlaga.

Prodaje manjsih parcel (npr. do 2000 m2) naj bi bile
direktne z odobritvijo ali z izdajo potrdila, brez
ponudbe na oglasni deski.

Predkupna pravica bi se uveljavljala v ve¢jem Stevilu
primerov, ¢e bi moral prodajalec 0 prodaji s pisno
ponudbo obvestiti solastnike, vse mejase in Sklad
KZG RS.

Predkupni upraviéenci so preko javne objave
ponudbe (oglasna deska, internet) ustrezno
informirani o prodajah kmetijskih zemljis¢, tako da
se lahko pravoc¢asno in pravilno prijavijo.

Sploh se ne
strinjam

®)
S
\/7\I
L

Ny

Se ne
strinjam

)
NS
()
N

Se

strinjam

S
N
I/i\\
S

Povsem se
strinjam
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N



Q6 - Trenutno ZKZ pri prodaji kmetijskih zemljiS§¢ navaja za kupce 6 predkupnih upravi€encev. Ali je
po vaSem mnenju ustrezen vrstni red predkupnih upravicencev z vidika ciljev kmetijske zemljiske
politike?

() Ustrezen

() Delno ustrezen

( Neustrezen

IF (4) Q6 =[2] or Q6 =[3] ( Neustrezen, delno ustrezen )

Q7 - Trenutni vrstni red predkupnih upravi¢encev se vam zdi delno ustrezen oziroma neustrezen.
Kaksen bi bil po vaSem ustreznejsi vrstni red (Vpisite Stevilko od 1 do 6 pred upravi¢encem, ki bi
pomenila ustreznejSe mesto, kot je sedanje. Ce bi koga izlo¢ili, mu pripisite 0)?

solastnik

kmet, katerega zemljisce, ki ga ima v lasti, meji na zemljisce, ki je
naprodaj

zakupnik zemljiSca, ki je naprodaj

drugi kmet

kmetijska organizacija ali samostojni podjetnik posameznik, ki jima je
kmetijsko zemljiSce ali kmetija potrebna za opravljanje kmetijske
dejavnosti

v

Q8 - Na ponudbo za prodajo se lahko prijavi razlicno §tevilo potencialnih kupcev. Ocenite za preteklo
leto za vaso UE , v kolik§nem odstotku primerov se je objavljena ponudba koncala z uveljavljanjem
predkupne pravice in je bila pogodba sklenjena s predkupnim upravi¢encem.

| \ % ponudb konéanih ...

Q9 - 30-dnevni rok za objavo ponudbe za prodajo in za prijavo na to ponudbo je po vasem mnenju:

() Ustrezen
() Prekratek
() Predolg

Q10 - 60-dnevni rok po izteku ponudbe za vloZitev vloge za odobritev pravnega posla je po vasem
mnenju:

() Ustrezen

=

 Predkratek
) Predolg

IF (5) Q9 !'=[1] or Q10 !=[1] ( Neustrezni roki )
Q11 - Okvirno pojasnite, zakaj se vam zdi 30-dnevni rok za prijavo ali 60-dnevni rok za odobritev
neustrezen!




Q12 - Ocenite na petstopenjski lestvici, v kolik$ni meri se strinjate z navedenimi trditvami v zvezi s
prodajno ceno kmetijskih zemljis¢ (Ki je sicer na UE niste dolzni spremljati in preverjati).

Splohsene  Sene Niti niti Se Povsem se
strinjam strinjam strinjam  strinjam

Nakup kmetijskih zemljis¢ je dobra kapitalska — — — — —
nalozba. @, U U @, @,
Prosto oblikovanje prodajne cene kmetijskih
zemljis¢ omogoca, da se na trgu kmetijskih zemljis¢ - . - . —
oblikujejo normalna razmerja ponudbe in - - - - -
povprasevanja.
Prosto oblikovanje prodajne cene kmetijskih
zemljiS¢ ne ustreza ciljem kmetijske zemljiske O @) O O) @)
politike.
Prosto oblikovanje prodajne cene kmetijskih
zemljiS¢ omogoca, da se v primeru razmeroma
visoke cene, predkupni upravicenci ne odlo¢ijo za O O O O O

uveljavljanje svoje predkupne pravice in prodajalec
prosto izbere kupca.

Q13 - Ponovne omejitve pri darilnih pogodbah so bile v ZKZ uvedene v letu 2011. Ocenite na
petstopenjski lestvici, v kolikSni meri se strinjate z navedenimi trditvami!
Splohsene  Sene  Nitiniti Se strinjam Povsem se

strinjam strinjam strinjam
Ponovna uvedba omejitev pri sklepanju darilnih
pogodb v letu 2011 je uinkovita in je dosegla svoj O @) O O O
namen.
Omejitve pri sklepanju darilnih pogodb
so uéinkovito preprecile izogibanje dolo¢bam ZKZ o — — — — —
predkupni pravici in prednostnemu vrstnemu redu - s - ~ s
pri prometu s kmetijskimi zemljiS¢i.
Na obmocju vase upravne enote se je po uvedbi
omejitev pri sklepanju darilnih pogodb bistveno O O O O O

zmanjsalo Stevilo odobritev darilnih pogodb.

Q14 - Ocenite na petstopenjski lestvici, v kolik§ni meri se strinjate z navedenimi trditvami v zvezi s
pomocjo pri tezjih upravnih postopkih odobritev/potrditev pravnih poslov!

Splohsene  Sene  Nitiniti Se Povsem se
strinjam strinjam strinjam  strinjam
Izmenjava informacij in sodelovanje z drugimi UE je
pri odobritvah pravnih poslov bolj u¢inkovito kot O O O O O

podatki sodne prakse.

Pri odobritvah pravnih poslov predstavljajo navodila

in priporo¢ila Ministrstva za kmetijstvo (MKGP) O O O O O
ucinkovito pomoc¢.

Sodna praksa (odlocitve vrhovnega in ostalih sodis¢)

predstavlja za UE pri odobritvah pravnih poslov O @) ) O O
ucinkovito pomoc¢.

Nacelno pravno mnenje Vrhovnega sodis¢a RS z dne

6.4.2012 je ucinkovito resilo problematiko odobritev

pravnih poslov v primerih, ko se na ponudbo za O O O O O
prodajo kmetijskega zemljisca prijavi ve¢

kandidatov (kupcev).

Nacelno pravno mnenje Vrhovnega sodis¢a RS z dne

6.4.2012 je bistveno podaljsalo postopek odobritve - — - - —
pravnega posla v primerih, ko se na ponudbo prijavi - — - — ~
ve¢ kandidatov (kupcev).



Q15 - Ocenite na petstopenjski lestvici, v kolik§ni meri se strinjate z navedenimi trditvami, ki
obravnavajo Sklad KZG RS pri prometu s kmetijskimi zemljisci!

Splohsene  Sene  Niti niti Se Povsem se
strinjam strinjam strinjam  strinjam
Sklad KZG RS se na obmo¢ju vase UE redko
prijavlja za nakup in redko uveljavlja svojo O O O O O

predkupno pravico.
Sklad KZG RS na obmo¢ju vase UE pomembno - . - - .

vpliva na regulacijo prometa s kmetijskimi zemljiSci. - ~ - e ~
Sklad KZG RS objavlja ponudbe za prodajo
kmetijskih zemljis¢, a na obmo&ju vase UE mu uspe O @) O O @)

realizirati s prodajo manjsi del teh ponudb.

Q16 - Ocenite na petstopenjski lestvici, v kolik§ni meri se strinjate z navedenimi trditvami!

Splohsene  Sene  Nitiniti Se strinjam Povsem se

strinjam strinjam strinjam
Status kmeta ima pomembno vlogo samo Se v
postopkih prodaj, nakup in zakupov kmetijskih O O O O O
zemljis¢.
Za posameznike, ki pri¢nejo s kmetovanjem, je eden
tezjih pogojev za pridobitev statusa kmeta, doseganje O O O O O

vi§ine dohodka iz kmetijske dejavnosti.

Q17 - Katere posebne tipe pogodb ali posebne listine opaZate v praksi na vasem obmocju, ki
omogocajo strankam doseganje njihovih ciljev (mimo omejitev pri prometu, vklju¢no z izognitvijo
obvezni objavi ponudbe za prodajo)?

Moznih je ve¢ odgovorov!

__ Posebnih pogodb in listin o pravnih poslih ne opazamo
" Listine za uskladitev zemljiSkoknjiznega stanja
__ Listine ali pogodbe o priposestvovanju
[] Pogodbe o dosmrtnem prezivljanju
[] Drugo (vpisite):
Drugo (vpisite):

Q18 - Ocenite na petstopenjski lestvici, v kolik§ni meri drZijo navedene trditve!

Splohne Nevelja Nitiniti Velja  Povsem

velja velja
Omejitve pri prodajah kmetijskih zemljiS¢ so hkrati
vzpodbude za kmete (preko prednostnega vrstnega O O O O O
reda) pri pridobivanju teh zemljis¢.
Omejene moznosti pri prometu zascitenih kmetij
udinkovito varujejo te kmetije pred drobitvijo in O O O O O
propadom.
Pri postopkih v zvezi s prometom kmetijskih zemljis¢
se UE ne ukvarjate s cilji kmetijske zemljiske politike, — — — . —
ampak neposredno izvajate predpise v upravnem ~ - ~ ~ ~
postopku, ki naj bi bil ¢im bolj u¢inkovit.
Prost promet s kmetijskimi zemljis¢i (brez omejitev)
kratkoro¢no ne bi imel negativnih posledic za O O O O O
kmetijstvo.
Kmetija kot celota po ZKZ ni definirana, zato je
potrebno pri prometu kmetij upostevati omejitve za r oy r =y o
posamezne nepremicnine po namenski rabi (posebej za ~ % ~ % ~

kmetijska zemlji§¢a, gozdove in stavbna zemljisca).



.....

nastetih vidikov!

Zelo slaba Slaba Niti niti Dobra Zelo dobra

Z vidika uc€inkovitosti upravnih in drugih postopkov, — — — — —
da UE pravocasno izda ugodilno, vsebinsko odlocbo. ~ ~ ~ % %
Z vidika skladnosti omejitev za odsvojitelje in

pridobitelje kmetijskih zemljis¢ s cilji kmetijske O O O O O

zemljiske politike.

Q30 - Prosim, da navedete kakr$ne koli predloge ali pobude, ki jih imate v zvezi z omejitvami v
postopku prometa s kmetijskimi zemljis¢i (preveé ali premalo omejitev, kaj je motece, neurejeno,
mozZne izboljSave...)

Q20 - V letu 2015 so predvidene spremembe in dopolnitve ZKZ-E tudi na podro¢ju prometa. Ocenite
na petstopenjski lestvici, v kolik$ni meri se strinjate s spodaj navedenimi dolo¢bami, ki so predvidene v
spremembi ZKZ-E v letu 2015!

Splohsene  Sene Niti niti Se Povsem se
strinjam strinjam strinjam  strinjam

Odobritev pravnega posla ne bo potrebna za darilne
pogodbe, ki so skladne z dolo¢bami ZKZ (samo O @) O ) @
potrdilo).
Odobritev pravnega posla ne bo potrebna za
pogodbo, s katero bo lastnik kot stvarni vlozek vlozil
kmetijsko zemljis¢e, kmetijo ali gozd v gospodarsko O O O O O
druzbo, ki je registrirana za kmetijsko dejavnost
(samo potrdilo).
I1zjavo o sprejemu prodajne ponudbe (prijavo) bo
interesent (kupec) poslal ali podal samo na upravni P . - . -
enoti, ki bo o tem obvestila prodajalca skupaj z - - - - -

izvodi vseh izjav (prijav).

Q21 - Ocenite na petstopenjski lestvici, v kolik$ni meri se strinajte s trditvami v zvezi z zavarovanimi
obmo¢ji in naravnimi vrednotami po ZON!

Splohsene  Sene  Nitiniti Se Povsem se

strinjam strinjam strinjam  strinjam
Absolutna prednost zakonite predkupne pravice
drZave in/ali ob&ine na zavarovanih obmodjih je O O O O O
ustrezna ureditev.
Odobritev pravnih poslov na zavarovanih obmoc¢jih
in naravnih vrednotah je bolj zahtevna in zapletena, O P O O O
kot glede zemljis¢ izven teh obmocij.
Posebne omejitve za pravni promet z drzavnimi
kmetijskimi zemlji$¢i na obmog¢ju zavarovanih ~ ~ ~ ~ ~
obmocij ni so v skladu s cilji kmetijske zemljiske ~ - ~ ~ ~

politike.



Q22 - Ocenite Stevilo navedenih postopkov, Ki ste jih izvedli (vodili) na vasem obmocju v preteklem
letu!

ocena za leto 2014

Stevilo odobrenih ali potrjenih prodajnih pogodb.
Stevilo izdanih odlogb o statusu kmeta.

Stevilo odpisov ali izvzemov iz za§¢itenih kmetij
(odlo¢b o izlocitvi).

Q23 - Ocenite Stevilo odobritev/potrditev in Stevilo zavrnitev v postopkih prometa, ki ste jih izvedli
(vodili) na vasem obmoc¢ju v preteklem letu!
Kjer potrditev ali zavrnitev ni bilo, vpisite 0.

ocena za leto 2014: stevilo  ocena za leto 2014:
odobritev/potrditev Stevilo zavrnitev

Darilne pogodbe

Menjalne pogodbe

Pogodbe o razdelitvi in izro¢itvi premoZenja
Pogodbe o dosmrtnem prezivljanju
Pogodbe o preuzitku

Pogodbe o stvarnem vlozku zemljis¢a ali kmetije
v gospodarsko druzbo ali s.p.

Q24 - Ocenite, kolikSen del delovnega ¢asa se ukvarjate z izdajo odlo¢b in potrdil ter drugimi opravili

.....

'

() do 20% delovnega Gasa
(21 -40%

() 41 -60%

() 61-80%

() 81-100%

Q25 - Koliko usluzbencev na vasi UE vodi postopke v zvezi s prometom s kmetijskimi zemljis¢i in
koliko oseb odloca v teh postopkih?
Stevilo usluzbencev

usluzbenci, ki vodijo postopke

usluzbenci, ki odlocajo v teh postopkih

Q26 - Kaksno stopnjo izobrazbe imate (imajo) usluZbenci, ki vodite (vodijo) postopke v zvezi s
prometom kmetijskih zemlji$¢ na vasi UE? MozZno je, da se navedene stopnje izobrazbe ne ujemajo s
stopnjami v vasi sistemizaciji.

Moznih je ve¢ odgovorov! Pri navedbi upostevajte vse usluzbence, ki vodijo te postopke.

LV srednja strokovna ali srednja splo$na izobrazba
VI vi§ja strokovna ali vi§jeSolska (prejSnja) izobrazba
| VI/2: visokosolska strokovna (prejs$nja) ali specializacija po vi§jeSolski (presnja) ali 1. bolonjska stopnja
" VII: univezitetna (prejsnja) ali specializacija po visokoSolski izobrazbi (prejSnja) ali 2. bolonjska stopnja
(magistrska)
VUL magisterij znanosti (prej$nji) ali specializacija po univerzitetni izobrazbi (prejS$nja) ali drzavni
ravniski izpit
VI11/2: doktorat znanosti ali 3. bolonjska stopnja
L] Drugo (vpisite):



Q27 - Kaks$no smer izobrazbe imate (imajo) usluzbenci, ki vodite (vodijo) postopke v zvezi s prometom
kmetijskih zemljis¢ na vasi UE?
Moznih je ve¢ odgovorov! Pri navedbi upostevajte vse usluzbence, ki vodijo te postopke.

| Kmetijska

| Gozdarska

_ Pravna

| Upravna
 Ekonomska

L] Drugo (vpisite):

XLOKACREGS - V katero statisti¢no regijo spada vasa UE?
Statisti¢ne regije Slovenije

J Pomurska regija

) Podravska regija
Koroska regija

_ Savinjska regija

) Zasavska regija

) Spodnjeposavska regija
~Jugovzhodna Slovenija

) Osrednjeslovenska regija
J Gorenjska regija

J Notranjsko - kraska regija (Primorsko-notranjska)
_)‘ Goriska regija

() Obalno - kraska regija
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