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primerjalno ureditev kmetijske predkupne pravice v nekaterih drugih evropskih
drzavah (Avstriji, Franciji, Italiji, Nem¢iji in Svici), razvoj te pravice v slovenskem
pravnem redu v zadnjih petdesetih letih ter njen pomen za izboljSanje kmetijske
zemljiSke sestave. Zakonito predkupno pravico je mogoce po eni strani obravnavati
jamstvi glede lastnine. Na drugi strani pa lahko zakonito predkupno pravico
raziskujemo kot instrument kmetijske zemljiske politike, s pomocjo katerega se
lahko uresniCujejo razliéni cilji. Primerjalni pregled razkriva, da se lahko zakonita
predkupna pravica uporablja kot sredstvo za prenos kmetijskih zeml}iS¢ v lastnis$tvo
obdelovalcev, e je zakonita predkupna pravica doloc¢ena v korist zakupnika (kot na
primer v Franciji, Italiji in Sloveniji), za ohranitev kmetijskih zemljis¢ v rokah
¢lanov druzinskih kmetij (kot v Svici) in za oblikovanje vedjih enot zemljiske
posesti, e je zakonita predkupna pravica predvidena v korist sosednjega kmeta ali
v korist javnopravne osebe, ki izvaja kmetijsko zemljisko politiko (tako na primer v
Avstriji, Franciji, Nemciji in Sloveniji). V Sloveniji se je zakonita predkupna
pravica v skoraj petdesetletnem obstoju iz instrumenta za prenos kmetijskih
zemljis¢ v druzbeno lastnino razvila v instrument za zaokroZevanje posesti kmetij
in izboljSanje kmetijske zemljiske sestave. Vendar pa je mogoce predkupno pravico
uveljavljati samo tedaj, ko je lastnik pripravljen prodati kmetijsko zemljiSce in Ce je
predkupni upravic¢enec sposoben placati ceno, ki jo dolo¢i lastnik kot ponudnik.
Poleg tega se zakonite predkupne pravice po drugih predpisih, na primer o kulturni

v v

.....
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The diploma thesis analyzes the statutory preemption right on the agricultural land,
the comparative regulation of agricultural preemption right in some other European
countries (Austria, France, Germany, Italy and Switzerland), the development of
this right in Slovenian legal order for the last half century and its importance for
improving the agricultural land structure. The statutory preemption right may be
observed, on one hand, as a limitation of ownership on the agricultural land, which
must be in the conformity with the constitutional guarantees referring to ownership.
On the other hand, the statutory preemption right can be treated as an instrument of
agricultural land policy with the help of which different aims could be pursued. The
comparative survey reveals that the preemption right could be used as an
instrument for transferring of agricultural land into ownership of those persons who
cultivate it, if the law provide for the tenant's statutory preemption (like in France,
Italy, Slovenia), for keeping the agricultural land in the hands of the family farms
members (like in Switzerland), for setting-up larger plots of agricultural land, if the
statutory preemption right is given to a neighboring farmer or other owner or a
public body responsible to carry out the agricultural land policy (like in Austria,
France, Germany and Slovenia). In Slovenia, the preemption right evolved through
its nearly 50 years of existence from an instrument for transfer of agricultural land
into social ownership to a instrument for consolidating the land property of family
farms and improving agricultural land structure. However, the statutory preemption
right can be implemented only if the owner is ready to sell the agricultural land and
if the holder of the statutory preemption right is able to pay the price determined by
the seller. In addition, statutory preemption rights according to other provisions, for
instance, about cultural heritage, nature conservation, waters and war cemeteries,
also refer to agricultural land, having priority before the statutory preemption right
based on general provisions from the Act on the Agricultural Land.
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1 UVOD

1.1  OPREDELITEV PROBLEMA

lastninske pravice in pogodbene svobode, po drugi strani pa je ta pravica lahko tudi
sredstvo kmetijske zemljiske politike. Zakonita predkupna pravica omejuje lastninsko
pravico in pogodbeno svobodo s tem, da lastnik pri prodaji kmetijskega zemljisc¢a ne more
popolnoma prosto izbrati kupca, temve¢ mora najprej ponuditi kmetijsko zemljis¢e v
nakup predkupnim upravicencem. Po drugi strani je zakonita predkupna pravica pogosto
znalilen instrument kmetijske zemljiSke politike, s katerim drzava posega v lastninsko

pravico oziroma pogodbeno svobodo zaradi uresni¢evanja splosne koristi, predvsem zato,

cevw

.....

.....

predkupnih upravicencev ve€ in po zakonu nimajo istega prednostnega reda, se postavi
vprasanje, ali zakonodajalec z dolocitvijo razlinega vrstnega reda ne razlikuje
neutemeljeno predkupnih upravicencev, kar bi pomenilo krSitev temeljnega ustavnega
nacela enakosti pred zakonom. Vsa ta vprasanja so bila predmet ustavnopravne presoje v
posebnem postopku pred ustavnim sodiS¢em tudi v Republiki Sloveniji, zlasti ob

.....

razveljavitvi ..., 2002).

Z vidika kmetijske zemljiSke politike lahko iz ureditve zakonite predkupne pravice na

.....

.....

zakonih, ki urejajo zakonito predkupno pravico predkupni upravi¢enci opredeljeni
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abstraktno oziroma s sploSnimi znacilnostmi, je mogoce iz njihove opredelitve sklepati na
cilje kmetijske zemljiske politike in razmerje med posameznimi cilji. Ce je bila v Sloveniji
sprva zakoniti predkupni upravi¢enec samo kmetijska organizacija, ki je gospodarila z
prodajo kmetijskih zemljiS¢ v zasebni lasti, je bil cilj zakonite predkupne pravice prenos
kmetijskih zemlji§¢ v druZbeno lastnino, se pravi podruzbljanje kmetijskih zemljis¢. Ce je
skuSa zagotoviti ¢im bolj dolgorocna vlaganja v kmetijska zemljis¢a, hkrati pa skuSa
dose¢i tudi socialnopoliti¢ni cilj, da zemlja preide v last tistega, ki jo obdeluje. Ce je
zakoniti predkupni upravi¢enec mejas, je namen zakonite predkupne pravice predvsem
povecati produktivnost kmetijske pridelave. Pogosto se gospodarski cilji kombinirajo s
socialnopoliti¢nimi, kar lahko ponazori dolocba, po kateri ima med kmeti kot predkupnimi
upravicenci ob enakih pogojih prednost tisti, ki mu je kmetijska dejavnost glavna dejavnost

oziroma obdeluje kmetijsko zemljis¢e sam ali s ¢lani svoje druzine (23. ¢len ZKZ, 2003).

.....

obsega in visoke stopnje razdrobljenosti kmetijskih zemljis¢, kar je znacilnost slovenskega

kmetijstva.

1.2 CILJIINALOGE

Cilj naloge je opredeliti zakonito predkupno pravico na splo$no in posebej na kmetijskih
kmetijskem zemljiS¢u po razlicnih predpisih. Prav tako je cilj naloge tudi ugotoviti
prakti¢ni pomen prednosti in omejitev zakonite pravice za izboljSanje posestne strukture. V
nalogi smo analizirani tudi predpise sosednjih drzav, da jih bomo lahko primerjali z
predpisi, ki jih je uredila nasa drzava. Vsebina naloge nas seznanja tudi s samim

postopkom prodaje kmetijskega zemljiSca in uveljavljanjem predkupne pravice.

Predkupna pravica pomeni moznost, da upravicenec kupi predmet, ki ga lastnik prodaja

nekomu tretjemu in sicer ob enakih obveznostih, kot so dogovorjene med zavezancem in
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tretjim. Pravna pravica je lahko obligacijska ali pa stvarnopravna, ki je izkazana v
zemljiski knjigi, ¢e gre za nepremicnino. Ustanovi se lahko po obic¢ajnem pravu ali

pogodbeno (Vilfan, 1987-2002).

1.3 STRUKTURA NALOGE

V prvem delu naloge predstavljamo nekaj podatkov o posestni sestavi slovenskega

kmetijstva. V naslednjem razdelku naloga obravnava zakonito predkupno pravico na

.....

.....

.....

vec€ kot 50 let in da se je doslej ureditev tega podro¢ja mocno, pogosto prav diametralno
spreminjala, je v naslednjem razdelku prikazan zgodovinski razvoj zakonite predkupne

pravice na ozemlju Slovenije po letu 1965.

Sedanja ureditev zakonite predkupne pravice je tako rezultat dolgotrajne evolucije, v
katero je poseglo tudi Ustavno sodisce, ki je razveljavilo celotno poglavje o prometu s
novelo zakona, ki sedaj to podrocje ureja v skladu s stalis¢i Ustavnega sodis¢a. Aktualno
pravno ureditev predkupne pravice kmetijskih zemljisS¢ v Sloveniji pregledno

predstavljamo v nadaljevanju naloge.

.....
vwe

.....

predkupno pravico po posebnih predpisih. V tem pogledu je treba odgovoriti zlasti na
vprasanje, katera zakonita predkupna pravica ima prednost ali pa se v takSnih primerih

morda lahko uveljavlja predkupna pravica samo po enem izmed predpisov.

.....

ukrepe kmetijske zemljiske politike, zlasti subvencije, kredite in davéno obravnavo prodaje
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kmetijskih zemljis¢. Odgovor na vprasanje, ali bo posamezni predkupni upravicenec
dejansko uveljavil svojo zakonito predkupno pravico, je v veliki meri odvisno od njegovih

premozenjskih moznosti, ki jih lahko razli¢ni podporni ukrepi drzave bistveno izbolj$ajo.
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2 SPLOSNI POJEM ZAKONITE PREDKUPNE PRAVICE

Zakonito predkupno pravico lahko opredelimo kot pravico, ki na podlagi samega zakona
zagotavlja njenemu imetniku (zakonitemu predkupnemu upravicencu) zahtevek do lastnika
stvari, da v primeru, ko se lastnik odlo¢i stvar, na katero se nanaSa predkupna pravica,
prodati, lastnik najprej ponudi stvar v prodajo predkupnemu upravicencu in da lastnik ne
proda stvari tretji osebi pod ugodnejSimi pogoji, kot je ponudil stvar predkupnemu

upravicencu (507. ¢len OZ-UPB1, 2007).

V slovenskem pravu zakonita predkupna pravica na sploSno ni samostojno in celovito
opredeljena. Na sploSno je zakonita predkupna pravica kot splo$ni pojem omenjena pri
ureditvi predkupne pravice, ki temelji na pogodbi, zato govorimo o pogodbeni predkupni

pravici (OZ-UPB1, 2007).

Avstrijski ob¢i drzavljanski zakonik (ODZ, 1811), kljub starosti v Avstriji Se velja in
katerega pravna pravila so se uporabljala na slovenskem ozemlju vse do leta 1978, ko je
pricel veljati jugoslovanski Zakon o obligacijskih razmerjih (ZOR, 1978), je urejal
pridrzek predkupne pravice kot posebno vrsto kupne pogodbe (§§ 1067 in 1072 ODZ,
1811). Zakonik je torej urejal predkupno pravico, ki temelji na pogodbi in ne na zakonu:
»Predkupno pravico ima, kdor stvar proda pod pogojem, da jo mora kupec ponuditi njemu
v odkup, ako jo hoce spet prodati« (§ 1072 ODZ, 1811). V skladu s temi pravili je bila
predkupna pravica osebna pravica, ki ni bila podedljiva ali drugace prenosljiva, z vpisom v
javne knjige pa se je lahko spremenila v stvarno pravico (§ 1073 in 1074 ODZ, 1811). Ce
je bila predkupna pravica vpisana v javne knjige (npr. zemljiSko knijgo), je bilo treba

predkupnega upravicenca posebej vabiti na sodno drazbo za prodajo stvari.

Rok za uveljavitev predkupne pravice je trajal 24 ur za premi¢nine in 30 dni za
nepremicnine. Ce predkupni upravienec v tem roku, ki so ga $teli od prejema ponudbe, ni
odkupil stvari, je predkupna pravica prenehala. Predkupni upravi¢enec je moral placati
polno ceno, ki jo je ponudil kdo drug. Ce predkupni upraviéenec ni mogel izpolniti

dodatnih pogojev in teh pogojev ni bilo mogocCe izravnati niti s cenitvijo, predkupne
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pravice ni bilo mogoce uveljaviti. Tudi sicer se predkupna pravica ni smela brez posebnega

dogovora raztegniti na druge vrste odsvojitve (§§ 1077 in 1078 ODZ, 1811).

Ce je zavezanec kriil predkupno pravico, je lahko predkupni upravi¢enec zahteval od njega
povracilo skode. V primeru, ko je zaradi vpisa v javne knjige predkupna pravica postala
stvarna, je lahko prikrajSani predkupni upravicenec zahteval tudi odsvojeno stvar od

tretjega kupca, odvisno od njegove postene ali nepoStene posesti (§ 1079 ODZ, 1811).

Zakon o obligacijskih razmerjih (v nadaljnjem besedilu ZOR) iz leta 1978 je urejal prodajo
s predkupno pravico kot prodajo s posebnim dogovorom: »S pogodbenim doloCilom o
predkupni pravici se kupec zavezuje, da bo prodajalca obvestil o nameravani prodaji stvari
doloceni osebi ter o pogojih te prodaje in mu ponudil, naj jo on kupi za enako ceno« (527.

¢len ZOR, 1978).

Prodajalec je moral na zanesljiv nacin obvestiti kupca o svoji odloc€itvi, da bo izkoristil
predkupno pravico v enomese¢nem roku, Steto od dneva, ko ga je kupec obvestil o
nameravani prodaji tretjemu. Neprenosljivost predkupne pravice je ZOR dolocil le glede
premicnin, ¢e zakon ni dolocil drugace (528. ¢len ZOR, 1978), enako kot po ODZ (ODZ,
1811) pa je prodajalec, Cigar predkupna pravica je bila vpisana v javni knjigi, lahko
zahteval razveljavitev drazbe, ¢e ni bil nanjo posebej povabljen. Zakon je dolocil, da mora
predkupni upravi¢enec hkrati z izjavo, da on kupuje stvar, placati kupnino, ki je bila
dogovorjena s tretjim, ali jo poloziti pri sodiscu, e je bil v pogodbi s tretjim dolocen rok
za placilo kupnine, je lahko prodajalec izkoristil ta rok le, ¢e je dal zadostno

zavarovanje(528. ¢len ZOR, 1978).

Za sodno varstvo predkupne pravice je ZOR dolocil Sestmesecni subjektivni in petletni
objektivni rok. Ce je prodajalec prodal stvar in prenesel lastnino na tretjega, ne da bi o tem
obvestil kupca, in ¢e je bilo tretjemu znano ali mu ni moglo ostati neznano, da ima kupec
predkupno pravico, je lahko ta v Sestih mesecih, Steto od dneva, ko je zvedel za prenos,
zahteval, da se prenos razveljavi in stvar pod enakimi pogoji odstopi njemu. Ce pa je
prodajalec napacno obvestil kupca o pogojih za prodajo tretjemu in je bilo tretjemu to

znano ali mu ni moglo ostati neznano, je zacel teCi Sestmesecni rok za izpodbijanje
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pogodbe od dneva, ko je kupec zvedel za prave pogodbene pogoje. V vsakem primeru je
predkupna pravica prenehala po petih letih od prenosa lastnine stvari na tretjega (532. ¢len

ZOR, 1978).

ZOR je zakonito predkupno pravico opredelil kot pravico, ki jo imajo dolocene osebe po
zakonu. Od pogodbene predkupne pravice se je zakonita predkupna pravica razlikovala
zlasti po tem, da njeno trajanje ni bilo omejeno, medtem ko je bilo po zakonu trajanje
predkupne pravice omejeno na najvec pet let. Zakon je Se predpisal, da morajo biti zakoniti
predkupni upravicenci pismeno obvesceni o nameravani prodaji in o njenih pogojih, sicer
imajo pravico zahtevati njeno razveljavitev, v ostalem pa so se pravila o prodaji s
predkupno pravico smiselno uporabljala tudi za zakonito predkupno pravico (533. ¢len

ZOR, 1978).

Obligacijski zakonik (v nadaljnjem besedilu OZ) predkupno pravico Se vedno ureja v
okviru dolo¢b o prodajni pogodbi, vendar dopusca, da se predkupna pravica dogovori ne
samo med prodajalcem in kupcem v prodajni pogodbi, temvec lahko tudi v drugi pogodbi,

kar sta teorija in sodna praksa dopuscali Ze pred tem (Juhart, 2004).

V skladu s ¢leni OZ (OZ-UPBI, 2007), ki se nanasajo predkupno pravico, se pogodbeno
predkupno pravico ustanovi s pogodbo med lastnikom stvari in predkupnim upravicencem,
vsebina predkupne pravice pa ustreza obveznosti lastnika stvari:

1. da bo predkupnega upravicenca obvestil o nameravani prodaji stvari doloCeni osebi, o
pogojih te prodaje ter mu ponudil, naj jo on kupi pod enakimi pogoji in

2. da bo stvar prodal predkupnemu upravicencu, ¢e bo predkupni upravicenec uveljavil

predkupno pravico.

Lastnik stvari, na kateri ima druga oseba predkupno pravico, je torej dolzan prodati stvar
predkupnemu upravicencu samo tedaj, ko se je sam odloc¢il za prodajo stvari in pod pogoji,
ki jih je sam dolo€il. Predkupni upravicenec lahko uveljavi predkupno pravico samo pod
dvema pogojema:

1. da se je lastnik stvari odlo¢i prodati stvar, na kateri ima predkupno pravico in

2. da sprejme ponudbo, ki jo je poslal lastnik stvari.
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Ponudba mora vsebovati vse sestavine, ki so potrebne, da bi se z njenim sprejetjem sklenila

prodajna pogodba.

Predkupni upravicenec mora v 30 dneh po prejemu lastnikovega obvestila 0 nameravani
prodaji, na zanesljiv nacin obvestiti prodajalca o svoji odlo€itvi, da bo izkoristil svojo
predkupno pravico. Hkrati z izjavo, da kupuje stvar, mora placati kupnino, doloceno v

lastnikovem obvestilu o0 nameravani prodaji, ali jo poloziti pri sodiscu.

Ce je lastnik v pogojih za prodajo navedel dologen rok za pla¢ilo kupnine, lahko predkupni

upravicenec izkoristi ta rok le, ¢e da zadostno zavarovanje.

Pogodbene predkupne pravice ni mogoce odtujiti in podedovati, ¢e zakon ne doloca

drugace (509. ¢len OZ-UPBI, 2007).

Pri prisilni javni drazbi se predkupni upravi¢enec ne more sklicevati na svojo predkupno
pravico. Moc¢nejsi uéinek ima predkupna pravica, ki je vpisana v javni knjigi, na primer v
zemljiski knjigi. Predkupni upravi€enec, ¢igar predkupna pravica je vpisana v javni knjigi,
lahko zahteva razveljavitev drazbe, ¢e ni bil nanjo posebej povabljen (510. ¢len OZ-UPBI,
2007).

Predkupna pravica preneha s potekom &asa, ki je dologen s pogodbo. Ce ¢as trajanja ni
dolocen, predkupna pravica preneha s potekom petih let od sklenitve pogodbe (511. ¢len

0Z-UPBI, 2007).

Ce je predkupni upravienec prikrajian za predkupno pravico, ker ga prodajalec sploh ni
obvestil o prodaji tretji osebi ali ¢e je bil predkupni upravicenec napac¢no obvescen o
pogojih prodaje, lahko zahteva razveljavitev pogodbe pod dodatnim pogojem, da je kupec
vedel za predkupno pravico oziroma za napac¢no obvestilo predkupnemu upravic¢encu.
Razveljavitev pogodbe namre¢ poseZe v koristi ne le prodajalca, ampak tudi kupca.
Pogodba ne more biti razveljavljena samo za prodajalca, ampak tudi za kupca. Zato sta v

morebitni pravdi oba pogodbenika tozeni stranki; ¢e je tozena samo ena, mora sodisce
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tozbo zavrniti (nujno je sosporniStvo). Zakon varuje dobrovernega kupca, ki ni vedel za

predkupno pravico (512. ¢len OZ-UPBI, 2007).

OZ omenja tudi zakonito predkupno pravico. Zakonita predkupna pravica je predkupna
pravica, ki jo ima predkupni upravi¢enec neposredno na podlagi zakona. Od pogodbene
predkupne pravice se zakonita predkupna pravica razlikuje v tem, da trajanje zakonite
predkupne pravice ni omejeno. Drugace se pravila o pogodbeni predkupni pravici smiselno
uporabljajo tudi za zakonito predkupno pravico, ¢e za posamezen primer zakon ne doloc¢a

drugace (513. ¢len OZ-UPBI, 2007).

Zakonita predkupna pravica, pod doloenimi pogoji pa tudi pogodbena predkupna pravica
se lahko uveljavlja tudi v primeru prisilne prodaje v izvrSilnem postopku. Po zakonu o
izvrsbi in zavarovanju (ZIZ-UPB4, 2007) se izvrSba na nepremicnino opravi z zaznambo
sklepa o izvrSbi v zemljiski knjigi, z ugotovitvijo vrednosti nepremicnine, s prodajo
nepremicnine in s poplac¢ilom upnikov iz zneska, dobljenega s prodajo (167. ¢len ZIZ-

UPB4, 2007).

Nepremic¢nina se proda na javni drazbi. Narok za prodajo nepremicnine se opravi v sodnem
poslopju, ¢e sodis¢e ne odlo¢i drugace. Stranke in zastavni upniki oziroma upniki
zemljiSkega dolga se lahko ves Cas izvrSilnega postopka do izdaje odredbe o prodaji
sporazumejo, naj se nepremicnina v dolocenem roku proda z neposredno pogodbo (183.

¢len Z1Z-UPB4, 2007).

Kdor ima zakonito ali vknjizeno pogodbeno predkupno oziroma odkupno pravico na
nepremicnini, ki je predmet izvrSbe, ima prednost pred najugodnejSim ponudnikom, ce

takoj po koncani drazbi izjavi, da kupuje nepremic¢nino pod enakimi pogoji.

Ce je bila nepremi¢nina prodana z neposredno pogodbo, povabi sodis¢e predkupnega
oziroma odkupnega upravic¢enca, naj izjavi na zapisnik pri sodi$¢u, ali zeli izkoristiti svojo
pravico. Ce predkupni oziroma odkupni upravicenec izkoristi svojo pravico, ima najboljsi

ponudnik ali kupec pri neposredni pogodbi pravico takoj po koncani drazbi ali po prejemu
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obvestila, da je predkupni upravicenec izjavil, da Zeli izkoristiti svojo pravico, ponuditi

vi$jo ceno (182. ¢len Z1Z-UPB4, 2007).

Nemski Drzavljanski zakonik (Biirgerliches Gesetzbuch, 1896) ureja pogodbeno
predkupno pravico v poglavju o prodajni pogodbi, kot eno od posebnih oblik prodaje. Po
nemSkem drzavljanskem zakoniku lahko predkupni upravicenec uveljavi predkupno
pravico z izjavo, ki jo sporo¢i zavezancu, ki je sklenil prodajno pogodbo s tretjo osebo;
posledica izjave je, da se sklene pogodba med predkupnim upravi¢encem in zavezancem

pod pogoji, ki so bili dogovorjeni s tretjo osebo.

V obligacijskopravni teoriji Stejejo predkupno pravico za Sibko omejitev lastninske
pravice, saj je uveljavitev predkupne pravice vezana na pogoj, da se lastnik stvari sam
odlo¢i prodati stvar, predkupna pravica tudi ne pride v poStev pri drugih odsvojitvenih

pogodbah, kot sta (neodplacno) darilo ali (odplacna) menjava (Juhart, 2004).
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3 PRIMERJALNA UREDITEV ZAKONITE PREDKUPNE PRAVICE NA
KMETIJSKIH ZEMLJISCIH V NEKATERIH EVROPSKIH DRZAVAH

3.1 AVSTRIA

.....

tem podpoglavju so navedene primerjalne ureditve predkupne pravice, ki se omejujejo na

primer dezele Koroske.

Po koroskem dezelnem Zakonu o kmetijski kolonizaciji (naseljevanju) iz leta 1970
(Landwirtschaftliches Siedlungsgesetz, 1970) se lahko vodijo kmetijski kolonizacijski
postopki za izboljSanje kmetijske sestave. Cilj teh postopkov je oblikovanje in ohranjanje
tak$nih kmeckih posestev, katerih donosi iz kmetovanja ali tudi iz dopolnilnih dejavnosti

lahko kmecki druzini trajno zagotavljajo primerno preZivljanje.

Predmet kolonizacijskega postopka je lahko(§ 2 Landwirtschaftliches Siedlungsgesetz,
1970):

ustanavljanje novih kmetij,

- preselitev (premestitev) stanovanjskih in gospodarskih poslopij z gospodarsko
neprimerne krajevne ali posestne lege,

- preoblikovanje gospodarstev, ki niso ve¢ samostojne gospodarske enote, v samostojno
obdelovane kmetije,

- prenos kmetij, ki jih lastniki ne Zelijo ali zaradi bolezni oziroma starosti ne morejo vec
osebno obdelovati ali jih ne obdelujejo kot glavno dejavnost, v last oseb, ki so primerne
za vodenje kmetij, zlasti potomcev iz kmeckih druzin, ki niso prevzeli kmetijskega
gospodarstva, ali v last delavcev v kmetijstvu in gozdarstvu,

- preoblikovanje zakupa v lastno zemljisce, ¢e ne gre za zakup med sorodniki doloc¢ene
stopnje sorodstva,

- povecanje obstojecih kmetij, ki jih obdeluje gospodar sam ali skupaj s predvidenim

naslednikom,

- odprava idealno ali fizi¢no razdeljene lastnine.
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Ce je potrebno za zagotovitev uspesne kolonizacije, sme pristojni organ odrediti v korist
Kmetijskega kolonizacijskega sklada (»Landwirtschaftlicher Siedlungsfonds«) ustanovitev
predkupne pravice za primer, ko je kmetijo, kmetijsko zemljiS¢e ali pravico uporabe
pridobila dezela Koroska in prenesla te nepremic¢nine ali pravice za namene kolonizacije na
drugo osebo, pridobitelj pa pred potekom 15 let pridobljena zemljiS¢a, kmetijo ali pravice
ne sme odsvojiti (§ 7, Landwirtschaftliches Siedlungsgesetz, 1970).

3.2 ITALUA

V Italiji je bila sedaj veljavna zakonita predkupna pravica na kmetijskem zemljiscu najpre;j
doloc¢ena z zakonom §t. 590 z dne 26. maja 1965 (Legge 26 maggio 1965, n 590), v skladu
s katerim ima v primeru odplatnega prenosa kmetijskega zemljis¢a ali njegove oddaje v
dedni zakup (emfitevza), prednostno pravico ima neposredni obdelovalec tega zemljisca, ki
zemljiS¢e najmanj dve leti obdeluje kot zakupnik, spolovinar (po 2141. ¢lenu italijanskega
drzavljanskega zakonika je spolovinarstvo razmerje med dvema osebama, ki se povezujeta
zaradi obdelave kmetijskega zemljiSc€a in opravljanja povezanih dejavnosti, s ciljem, da si
delita proizvode in koristi na polovico, veljavna pa je tudi pogodba, ki doloca drugac¢no
delitveno razmerje), parciariéni kolon (paciaricni kolonat je v italijanskem pravu
pogodbeno razmerje med osebo, ki kot koncedent prepusca kolonu kot drugemu
pogodbeniku zemljis¢e za proizvodnjo s ciljem, da kolon pod nadzorom in ob navodilih
koncedenta obdeluje zemljis¢e in opravlja povezane dejavnosti ter deli skupaj s
koncedentom proizvode in koristi v razmerju, ki je doloceno s pogodbo ali obicaji)
(Trebeschi, 2005) ali druzabnik in v zadnjih dveh letih ni odtujil drugega kmetijskega
zemljiSca, razen v primeru zemljiSkega prestrukturiranja. Za zemljiSce, za katero namerava
uveljaviti predkupno pravico, pa velja, da skupaj z zemljiS€em, ki ga Ze ima, ne sme

presegati trikratnika povrsine, ki ustreza delovni sposobnosti njegove druZine.

Za neposrednega obdelovalca zakon Steje osebe, ki se neposredno in obi¢ajno ukvarjajo z
tretjine delovne moci, ki je normalno potrebna za obdelavo zemljis€a in vzrejo Zivine.
Predkupno pravico v tem primeru utemeljujejo kot ukrep, ki naj zagotovi, da se zdruzita

lastninska pravica in obdelovanje v isti osebi (Consiglio nazionale del notariato, 2006).
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Z zakonom §t. 817 z dne 14. avgusta 1971 je bila uvedena Se zakonita predkupna pravica
mejasa, ¢e je neposredni obdelovalec sosednjega zemljis€a (»coltivatore diretto del suo
fondo contiguo«). Namen tovrstne predkupne pravice je oblikovati vecje kmetije
neposrednih obdelovalcev, ki bodo omogocale vecjo tehni¢no in gospodarsko ucinkovitost

(Consiglio nazionale del notariato, 2006).

Prvo predkupno pravico, dolo¢eno v korist kmeta, ki ze obdeluje zemljisce, imenujejo kot
sploSno kmetijsko predkupno pravico — w»prelazione agraria comune«, drugo pa kot
mejaSevo predkupno pravico — »prelazione del confinante« (Consiglio nazionale del

notariato, 2006).

Mejas kot neposredni obdelovalec lahko uveljavlja predkupno pravico le, ¢e zemljisce, ki
je naprodaj, ni v obdelavi neposrednega obdelovalca, ki lahko uveljavlja predkupno
pravico. V takSnem primeru meja$ kot neposredni obdelovalec ne more uveljavljati

predkupne pravice, ¢etudi je ni uveljavil neposredni obdelovalec zemljisc¢a, ki je naprodaj.

Zakonodajni dekret §t. 228 iz leta 2001 (Decreto legislativo ..., 2001) je doloc¢il prednostni
vrstni red, ¢e predkupno pravico uveljavlja ve¢ mejaSev kot neposrednih obdelovalcev. V
takSnem primeru imajo prednost mejasi, ki so mladi kmetje (v starosti od 18 do 40 let) in to
lastniki ali ¢lani kmetijskih zadrug, najStevilnejSi mejasi zemljiS€a (solastniki) in

neposredni obdelovalci, ki imajo najboljSo usposobljenost.

3.3 FRANCIUA

.....

........

Sociétés d'amenagement foncier et établissement rural oziroma skrajsano SAFER (Code

rural, 1997).

Zakupnik lahko uveljavlja predkupno pravico v svojem imenu ali za zakonca, ki z njim
dela na kmetijskem gospodarstvu, ali potomca, ki dela z njim na kmetiji najmanj tri leta ali

ima diplomo kmetijske Sole.
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Za uveljavitev predkupne pravice mora zakupnik dokazati, da ima kmetijsko zemljisce v
zakupu, da najmanj tri leta opravlja kmetijsko dejavnost in obdeluje kmetijsko zemljisce,

ki je naprodaj, sam ali skupaj z druzino.

Ce gre za prostovoljno prodajo, mora prodajalec obvestiti zakupnika o ceni in drugih
pogojih prodaje, zakupnik pa lahko uveljavi predkupno pravico v dveh mesecih, odkar mu
je bila ponudba sporo¢ena s priporocenim pismom. V roku dveh mesecev lahko zakupnik
uveljavi predkupno pravico, se izrecno odpove uveljavljanju pravice ali pa ne izjavi ni¢esar
(kar ima enak ucinek kot odpoved uveljavljanju pravice), lahko pa zahteva od sodisca, da

ugotovi ustrezno ceno.

Ce lastnik proda zemljise tretji osebi pred iztekom roka za uveljavljanje zakonite
predkupne pravice ali ¢e proda zemljisce tretji osebi pod ugodnejSimi pogoji, kot jih je
zahteval od zakupnika ali ¢e prodaja zemljis¢e pod pogoji, ki onemogocajo uveljavitev
zakupnikove predkupne pravice, lahko zakupnik zahteva razveljavitev prodajne pogodbe in

prenos zemljiS¢a nanj.

Zakupnik, ki je uveljavil zakonito predkupno pravico, devet let ne sme odtujiti kmetijskega
zemljisca, razen ¢e zemljiSce vlozi v kmetijsko zemljiSko zdruZenje in po vlozitvi osebno

obdeluje zemljisca tega zdruzenja.

Predkupno pravico lahko te druzbe uveljavljajo vedno, kadar po njithovem mnenju ta
pravica prispeva k bolj$i zemljiSki ureditvi zemljiS¢. Predkupna pravica SAFER zajema
vsa kmetijska zemljiS€a in gozdove, razen na posameznih obmo¢jih s posebnim reZimom,

in vse prodaje, razen znotraj posamezne druZine.

Zaradi uveljavljanja predkupne pravice je treba druzbo SAFER obvestiti o vsaki prodaji
kmetijskega zemljis¢a ali gozda. Druzba se mora izjaviti v dveh mesecih od prejema

ponudbe, sicer se Steje, da je ponudbo zavrnila.

ODb odobritvi vladnega komisarja sme druzba SAFER kot predkupna upravicenka uveljaviti

predkupno pravico po ceni, ki jo doloc¢i sama, ¢e utemeljeno meni, da so cena in drugi
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prodajni pogoji iz ponudbe pretirani. V takSnem primeru sporoc¢i prodajalcu ceno, ki jo je
dolocila glede na raven cen, po katerih se prodajajo oziroma kupujejo zemljisca enakih
lastnosti in lege na istem obmocju. Prodajalec lahko umakne ponudbo za prodajo ali pa
zahteva od sodi$¢a, da na podlagi poizvedovanj in izvedenskih mnenj dolo¢i primerno
ceno. Sodis¢e lahko zavrne ceno, ki jo je predlagal predkupni upravicenec, lahko pa tudi

povisa ceno, ki jo je dolocil predkupni upravicenec.

Potem, ko je sodis¢e dolocilo prodajno ceno, sme prodajalec ponudbo umakniti in v tem
primeru prodajalec nosi stroske sodnega postopka za ugotavljanje cene. Vendar pa lahko
prodajalec v takSnem primeru v treh letih od pravnomocnosti sodne odlocbe zahteva od
druzbe SAFER kot predkupnega upravicenca, da odkupi kmetijsko zemljis¢e po sodno

ugotovljeni ceni.

Ce prodajalec ne obvesti druzbe SAFER o prodaji ali proda kmetijsko zemljis¢e pod
ugodnejSimi pogoji tretji osebi, kot ga je ponudil predkupnemu upravicencu, lahko druzba

SAFER spodbija prodajo.

Druzba SAFER sme uveljavljati predkupno pravico samo zaradi ciljev, ki jih naSteva

zakon, to pa so:

1. prenos kmetij na kmete,

2. povecanje obstojecih kmetij do Stirikratnega obsega najmanjSega obsega kmetije
(surface minimale d'installation),

3. ohranjanje gospodarskega ravnotezja kmetijskih gospodarstev zaradi posegov v javnem
interesu,

4. varstvo druzinske narave kmetij,

5. boj proti Spekulaciji z zemljis€em,

6. ohranjanje sposobnih kmetijskih gospodarstev, ¢e so ogrozena zaradi lo¢enega prenosa

7. vzpostavljanje in ohranjanje druZinskih vrtov,

8. wvarstvo gozdov.
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Osebe, ki imajo pravni interes, lahko spodbijajo pravilnost odlocitve o uveljavljanju

predkupne pravice.

3.4 NEMCIJA

.....

.....

vsako pravnoposlovno odsvojitev zemljis€a in pogodbo o tem prenosu sicer odobriti

pristojni organ.

Kot pravnoposlovna odsvojitev se Steje tudi ustanovitev ali odsvojitev solastninskega
deleza na zemljis¢u ter ustanovitev uzitka na zemljiS¢u. Odobritev ni potrebna, Ce je
pogodbena stranka zveza ali deZela ali verska skupnost, ki ima status javnopravne
korporacije, ali ¢e odsvojitev ali izvedba predkupne pravice rabi za izvedbo komasacije ali
kolonizacije (naseljevanja), ¢e se prodajajo zemljiS¢a na obmocju za zazidavo in zemljisca
niso opredeljena kot kmetijska zemljiS¢a ali gozdovi ali mo¢virnata zemljisca, primerna za

kmetijstvo.

O odobritvi mora pristojni organ odlociti najkasneje v enem mesecu po prejemu zahteve, iz
utemeljenih razlogov lahko ta rok podaljSa najve¢ Se za dva meseca. Zakon doloca, kdaj
mora pristojni organ izdati odobritev in kdaj ne sme izdati odobritve. Odobritev se odrece
ali poveze z nalogom oziroma pogojem:

- Ce odsvojitev pomeni ‘nezdravo delitev zemlji§¢a” oziroma za obdelavo neprimerno ali
- C¢e odsvojitev povzro€i, da se odsvojiteljevo zemljis€e, ki pomeni prostorsko in

gospodarsko celoto, negospodarno zmanjsa ali
- e se z odsvojitvijo razdrobi zemljisce ali

- Ce je vrednost nasprotne izpolnitve bistveno nesorazmerna z vrednostjo zemljisca.

Ce pristojni organ odrede soglasje, mora pristojni organ predloZiti pogodbo pristojnemu

organu za kmetijsko kolonizacijo, da se izjavi o uveljavitvi predkupne pravice (§ 6



Gabersek R. Predkupna pravica na kmetijskem zemljiscu.
Dipl. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, Odd. za zootehniko, 2008 17

Grundstiickverkehrsgesetz — GrdstVG, 2006). Po drzavnem =zakonu o kmetijski
kolonizaciji (Reichssiedlungsgesetz) mora vsaka dezela, ki nima podjetja za opravljanje
splosno koristne dejavnosti na podro¢ju kolonizacije, oblikovati takSno podjetje za
ustanavljanje novih naselij in za dvig majhnih kmetijskih gospodarstev, vendar najve¢ do
velikosti samostojnega poljedelskega obrata (§ 4 Grundstiickverkehrsgesetz — GrdstVG,
2006).

3.5 SVICA

Svicarski Zakon o kmetkem zemljiskem pravu (BGBB, 1991) doloda cilje kmetijske
zemljiSke politike ter omejitve pri dedovanju in prometu s kmetijami in kmetijskimi

.....

oziroma kmetijskem zemljiscu.

Zakon navaja kot cilje kmetijske zemljiske politike:

1. pospeSevanje kmecke zemljiske lastnine in posebej druzinskih kmetij kot temelja
zdravega kmeckega stanu in ucinkovitega ter trajnostnega kmetovanja (1. ¢len BGBB,
1991),

2. okrepitev gospodarskega polozaja kmetov, ki osebno obdelujejo kmetije oziroma
kmetijska zemljisS€a (»Selbstbewirtschafter«), pri pridobivanju kmetij in kmetijskih
zemljis¢ (2. ¢len BGBB, 1991) ter

3. zmanjSevanje pretiranih cen kmetijskih zemljis¢ (3. ¢len BGBB, 1991).

Za neposrednega obdelovalca je po zakonu primeren tisti, ki je ustrezno usposobljen, po
sploSnem prepricanju, za osebno obdelavo zemlje in osebno vodenje kmetijskega

gospodarstva.

Za kmetijsko zemljis¢e Steje zakon vsako zemljis¢e, ki je primerno za kmetijsko ali
vrtnarsko pridelavo. Za kmetijo (»landwirtschaftliches Gewerbe«) zakon Steje celoto
kmetijskih zemljiS¢, zgradb in naprav, ki se rabijo za kmetijsko proizvodnjo in je za

obdelavo te celote potrebno vsaj tri Cetrtine standardne delovne moci.
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Zakon doloca tudi donosno (uporabno) vrednost (»Ertragswert«) kot vrednost, ki ustreza
kapitalu, ki bi bil lahko obrestovan z donosom pri obi¢ajnem kmetovanju na podlagi
povprecne obrestne mere za posojilo, zavarovano s prvo hipoteko. Pri raCunanju te
vrednosti se upoStevata donos in obrestna mera za vecletno obdobje. Nekmetijsko
uporabljane povrsine, zgradbe in oprema oziroma njihovi deli se vrednotijo po uporabni

vrednosti, ki izhaja iz njihove nekmetijske uporabe.

Zakon najprej doloca pravila za dodelitev kmetije kot celote iz zapus¢ine enemu dedicu.
Dodelitev kmetije, ki se nahaja v zapuscini, lahko, ¢e je dedicev vec, zahteva tisti dedi¢, ki
namerava kmetijo obdelovati osebno in je za to primerno usposobljen. Dedicu, ki je osebni
obdelovalec, se viteva kmetija v dedni delez po uporabni vrednosti. Ce pasiva (dolgovi)
kmetije presega aktivo, se uporabna vrednost ustrezno poveca, vendar najve¢ do prometne
vrednosti. Sodedici lahko iz utemeljenih razlogov zahtevajo povecanje uporabne vrednosti.
Za utemeljene okolis¢ine se Stejejo zlasti vecja nakupna vrednost kmetije ali znatne

nalozbe, ki jih v zadnjih desetih letih opravil zapustnik na kmetiji.

Ce dedi¢, ki je prevzel kmetijo, preneha kmetovati v desetih letih po prevzemu in ne
nadaljuje kmetovanja njegov potomec, imajo drugi dedi¢i ob dolo¢enih pogojih pravico

kupiti od njega kmetijo za ceno, ki se je prevzemniku vracunala ob prevzemu kmetije.

Zakon ureja v drugem poglavju odpravo pogodbene skupne lastnine, v tretjem poglavju pa
odsvojitvene pogodbe. Pri odsvojitvenih pogodbah imajo sorodniki predkupno pravico po

dolo¢enem vrstnem redu.

Ce se odsvaja kmetija, imajo predkupno pravico sorodniki, ki jo obdelujejo in se stejejo za
primerne obdelovalce:

1. vsak potomec,

2. wvsak brat ali sestra, ¢e je odsvojitelj prejel kmetijo pred manj kot 25 leti v celoti ali v

preteznem delu od starSev ali iz njihove zapus€ine.
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Ce se odsvaja kmetijsko zemljis¢e, ima predkupno pravico tudi potomec, ki ima kmetijo
oziroma gospodarsko razpolaga s kmetijo, zemljis¢e pa lezi na krajevno obiCajnem

obdelovalnem obmocju kmetije (42. ¢len BGBB, 1991).

Sorodnik lahko uveljavlja predkupno pravico tudi v primeru, ko se kmetijsko zemljisce
vlaga v skupnost dobrin, v druzbo, zadrugo ali drugo korporacijo, ko se prenasa

neodplac¢no ali ko se prenasa na drugega sorodnika ali zakonca (43. ¢len BGBB, 1991).

Predkupni upravicenci lahko zahtevajo prenos kmetije po donosni vrednosti, prenos

kmetijskega zemljis¢a pa po dvojni donosni vrednosti.

Ce se prenasa kmetija ali kmetijsko zemljis¢e v skupni lastnini ali solastnini, se lahko
predkupna pravica uveljavlja tudi, ¢e sorodstveno razmerje obstaja samo do enega od

skupnih lastnikov ali solastnikov.

Ce predkupno pravico uveljavi dvoje ali ve¢ upraviencev z istim vrstnim redom, odlo¢i
odsvojitelj, s katerim bo sklenil prodajno pogodbo. Ce se odsvojitelj ne odlogi, se doloci
druga pogodbena stranka na podlagi osebnih lastnosti, ki so pomembne za odlocitev o

dodelitvi kmetijskega gospodarstva (46. clen BGBB, 1991).

Pri odsvojitvi kmetije ima predkupno pravico tudi zakupnik, ¢e Zeli kmetijo sam
obdelovati in se Steje za primernega obdelovalca pod pogojem, da je iztekla z zakonom

dolocena najkrajSa doba zakupa (47. clen BGBB, 1991).

Pri odsvojitvi kmetijskega zemljis¢a ima predkupno pravico tudi zakupnik, ¢e se je iztekla
z zakonom dolocena najkrajSa doba zakupa in je zakupnik lastnik kmetije ali gospodarsko
razpolaga s kmetijo ter ¢e zakupno zemljis¢e lezi na obicajnem obdelovalnem obmocju
takSne kmetije. Vendar ima predkupna pravica sorodnikov prednost pred predkupno

pravico zakupnika (47. ¢len BGBB, 1991).

Zakupnik se lahko odpove uveljavljanju predkupne pravice samo za dolo¢eno posamezno

prodajo, kar mora izjaviti z javno listino, ki mora navajati bistvene sestavine pogodbe o
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odsvojitvi, ki naj bi jo sklenila zakupodajalec in tretji pogodbenik. Odpoved ne ucinkuje,
¢e pogodba med zakupodajalcem in tretjo osebo vsebinsko ne ustreza podatkom v izjavi o
odpovedi ali ¢e je bila takSna pogodba sklenjena po Sestih mesecih potem, ko je bila dana

izjava o odpovedi.

Predkupno pravico zakon ureja tudi za odsvojitev solastninskega deleza na kmetiji. V tem

primeru imajo po zakonu predkupno pravico:

- vsak solastnik, ki sam osebno obdeluje kmetijo in se Steje za primernega obdelovalca,

- vsak potomec, vsak brat ali sestra lastnika ter zakupnik pod pogoji, ki veljajo za
predkupno pravico na kmetiji,

- vsak drug solastnik (49. ¢len BGBB, 1991).

Podobna ureditev velja za odsvojitev solastninskega deleza na kmetijskem zemljiscu, kjer

uveljavljajo predkupno pravico:

- vsak solastnik, ki je Ze lastnik kmetije ali gospodarsko razpolaga s kmetijo in
zemljisCe lezi na obicajnem obdelovalnem obmocju te kmetije,

- vsak potomec in zakupnik, pod pogoji in po vrstnem redu, ki veljajo za predkupno
pravico na kmetijskem zemljiscu,

- vsak drug solastnik.

Za uveljavljanje predkupne pravice zakon predpisuje nekatere skupne dolo¢be. Ce
odsvojitev zajema tudi inventar (Zivina, stroji, zaloge in podobno), lahko odsvojitelj izjavi,
da inventar v celoti ali deloma ni zajet v predkupno pravico. Ce je s kmetijskim
gospodarstvom tesno povezan tudi nekmetijski obrat, lahko predkupni upravi¢enec zahteva
dodelitev obeh gospodarstev. Kot prevzemna cena za obratni inventar in nekmetijsko

gospodarstvo velja vrednost, ki se vSteva prevzemniku pri delitvi dedis¢ine.

Odsvojitelj lahko zahteva primerno poviSanje prevzemne cene, ¢e tako utemeljujejo
posebne okolis¢ine. Kot posebne okolis¢ine se Stejejo vi§ja nakupna cena in vse

pomembnejsSe nalozbe, ki jih je izvedel odsvojitelj v zadnjih desetih letih.
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Ce je predkupni upraviéenec odsvojil kmetijo ali kmetijsko zemljis¢e, ki ju je pridobil na
podlagi predkupne pravice za ceno, ki je niZzja od prometne vrednosti, ima oseba, ki je
odsvojila kmetijo ali kmetijsko zemljis€e proti predkupnemu upravicencu, moznost

zahtevka za izplacilo dobicka (53. ¢len BGBB, 1991).

Ce je lastnik pridobil kmetijo na podlagi predkupne pravice v osebno obdelovanje, sme v
desetih letih po pridobitvi odsvojiti kmetijo samo s soglasjem prodajalca. Soglasje
prodajalca pa ni potrebno, ¢e kmetijo pridobi lastnikov potomec, ki osebno obdeluje
kmetijo in je za to usposobljen, ¢e lastnik odsvoji kmetijo v javno korist na podlagi
pogodbe, ¢e je kmetija prisilno prenesena v javno korist ali ¢e lastnik z odobritvijo

pristojnega organa odsvoji posamezna zemljis¢a ali njihove dele (54. ¢len BGBB, 1991).

Ce lastnik ali njegov potomec v desetih letih od prenosa kmetije preneha s kmetovanjem,
ima prodajalec, proti kateremu je lastnik uveljavil predkupno pravico, pravico do
povratnega odkupa (Riickkaufrecht, odkupna pravica). Odkupna pravica ni prenosljiva
drugace kot z dedovanjem. Odkupna pravica se uveljavi proti kupnini, ki ustreza ceni, po
kateri je bila prevzeta kmetija, poleg tega pa ima lastnik pravico do nadomestila za
vlaganja, ki povecujejo vrednost kmetije, to nadomestilo se racuna po tekoci vrednosti
(Zeitwert). Odkupna pravica preneha, ¢e je upravicenec ne uveljavi v treh mesecih potem,
ko je zvedel, da je lastnik ali njegov potomec prenehal kmetovati, v vsakem primeru pa
prencha v dveh letih po prenehanju kmetovanja. Tudi odkupna pravica je izklju¢ena v
podobnih primerih odsvojitve kmetije, ki so skoraj enaki kot primeri, ko se za odsvojitev
ne zahteva soglasje lastnika: ¢e kmetijo pridobi lastnikov potomec, ki osebno obdeluje
kmetijo in je za to usposobljen, ¢e lastnik odsvoji kmetijo v javno korist na podlagi
pogodbe ali je kmetija prisilno prenesena v javno korist ali ¢e lastnik z odobritvijo

pristojnega organa odsvoji posamezna zemljiS¢a ali njihove dele (55. ¢len BGBB, 1991).
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4 POMEN ZAKONITE PREDKUPNE PRAVICE NA KMETIJSKIH
ZEMLJISCIH V SLOVENIJI

zemljisca “tista zemljiSca, ki so primerna za kmetijsko pridelavo, razen stavbnih in vodnih
zemljis¢ ter za druge namene dolocenih zemljis¢”. Med kmetijska zemljisca spadajo tudi

vsa zemljiS¢a v zaraScanju, ki niso dolocena kot gozd, na podlagi zakona o gozdovih.

Kmetijska zemljisca se na podlagi njihovih naravnih lastnosti, lege, oblike in velikosti

parcel delijo na:

1. najboljSa kmetijska zemljiSca, kot zemljiSca, ki so najprimernejSa za kmetijsko
obdelavo in

2. druga kmetijska zemljiSca, ki so manj primerna za kmetijsko obdelavo.

V skladu z ZKZ, je treba kmetijska zemljiS¢a uporabljati v skladu z njihovim namenom ter
preprecevati njihovo onesnazevanje ali drugacno degradiranje. Lastnik o0z. uporabnik
kmetijskega zemljis¢a mora dopustiti drugim, da na njegovih neobdelovalnih povrSinah
prosto hodjijo, se gibajo, nabirajo plodove. Gre za zelo Siroke omejitve, ki veljajo predvsem

za gozdove.

Kmetijsko zemlji§¢e mora biti obdelano. Ce lastnik ne izpolnjuje te dolZnosti, inspekcija
predpise ukrepe za obdelavo. Ce lastnik ne izvede predpisanih ukrepov, potem se

predpisani ukrepi izvedejo v izvrSilnem postopku, na stroske lastnika.

Omenjene dolocbe zakona nedvoumno kaZejo na druzbeni pomen kmetijskih zeml;jis¢ kot
podlage za kmetijsko pridelavo in prehransko varnost drzave. Tako Ze ustava Republike
Slovenije dolo€a, da zakon zaradi smotrnega izkoriS¢anja doloca posebne pogoje za
¢lena Ustave Republike Slovenije, 1991). Kmetijska zemljis¢a imajo v ustavni

terminologiji status naravnega bogastva (70. ¢len Ustave Republike Slovenije, 1991).
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KakSen je prostorski polozaj in pomen kmetijstva v Sloveniji, je najbolj razvidno iz
strukture rabe zemljiS¢. V tem pogledu Slovenija v veliki meri odstopa od evropskega
povprecja. To Se posebej velja za srednjeevropski prostor, kjer ni drzave, ki bi razpolagala
s tako velikim delezem gozda v strukturi rabe zemljis¢. Medtem ko v EU gozd v povprecju
pokriva le tretjino zemljis¢, pa je v Sloveniji ta delez ze konec osemdesetih let 20. stoletja
presegel polovico in po zadnjih podatkih Ze presega tudi 60% (Program razvoja podezZelja

Republike Slovenije za obdobje 2007 -2013, 2007).

Znacilna posledica specifi¢nih naravnih razmer za kmetijsko pridelavo v Sloveniji je tudi
velik delez absolutnega travinja (travnikov in pasnikov) in nasprotno razmeroma majhen
delez njiv in trajnih nasadov (sadovnjakov in vinogradov) v strukturi rabe kmetijske zemlje

(Program razvoja podezelja Republike Slovenije za obdobje 2007 -2013, 2007).
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Slika 1: Struktura rabe kmetijske zemlje v Sloveniji in drzavah EU (%),
(Program razvoja podezelja Republike Slovenije za obdobje 2007 — 2013, 2007)

V Sloveniji predstavljajo kmetijska zemljiS¢a 32% celotnega ozemlja, gozdovi okoli

59,9%, 8,2% povrsin pa predstavljajo ostala zemljiS¢a. V strukturi rabe kmetijskih zemljis¢
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zavzemajo najvecji delez trajni travniki in paSniki (54,6%), sledijo jim njive (30,3%) ter
trajni nasadi (8,4%). Slabih 7% kmetijskih zemljiS¢ predstavljajo ostala kmetijska
zemljisca, to so opuscena zemljisca, ki se stihijsko zaraS¢ajo (Program razvoja podezelja

Republike Slovenije za obdobje 2007 -2013, 2007).

Slovenija se uvrs¢a med drzave z nadpovpre¢nim delezem podezelskih obmocij v EU. Od
skupno 12 statisticnih regij v Sloveniji je kar 8 pretezno podezelskih, 4 pa so znacilno
podezelske. (po kriterijih OECD). Znacilno podezelska obmocja predstavljajo 30,5%
celotnega ozemlja drzave in zajemajo 38,5% vsega prebivalstva. Ostali del ozemlja in
prebivalstva pa spada pod pretezno podeZelska obmocja (Program razvoja podezelja

Republike Slovenije za obdobje 2007 -2013, 2007).

V Sloveniji so kmetijska zemlji§¢a razdrobljena in po vec€ini majhna, saj nimamo vecjih
sklenjenih obmocij za poljedelsko obdelavo. Skrb vzbujajoce je dejstvo, da v nasi drzavi
znaSa povrsina kmetijske obdelovalne zemlje na prebivalca le pi¢lih 0,32 ha, povrSina njiv
pa Se bolj skromnih 0,11 ha na prebivalca, kar nas uvr§¢a na sam konec lestvice evropskih

drzav (Program razvoja podeZelja Republike Slovenije za obdobje 2007 -2013, 2007).

Ustava Republike Slovenije zagotavlja pravico do zasebne lastnine in dedovanja (33. Clen
Ustava Republike Slovenije, 1991), hkrati pa predpisuje, da zakon doloca nacin
pridobivanja in uzivanja lastnine tako, da je zagotovljena njena gospodarska, socialna in

ekoloska funkcija (67. ¢len Ustava Republike Slovenije, 1991).

V zvezi s to ustavno dolocbo lahko ugotovimo, da je zakonita predkupna pravica na

.....
.....

.....



Gabersek R. Predkupna pravica na kmetijskem zemljiscu.
Dipl. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, Odd. za zootehniko, 2008 25

5 UREDITEV ZAKONITE PREDKUPNE PRAVICE NA KMETILJSKIH
ZEMLJISCIH OD LETA 1965 DO 2003

5.1 TEMELINI ZAKON O KMETIJSKIH ZEMLIJISCIH 1965

Prvi zakon, ki je na obmocju Slovenije po drugi svetovni vojni urejal zakonito predkupno

.....

.....

zasebni lasti in samo v korist kmetijske organizacije.

Kmetijske organizacije po tem zakonu so bile vse delovne organizacije, ki so se ukvarjale s

kmetijstvom.

Po drugem odstavku 83. ¢lena tega zakona je bil individualni kmetijski proizvajalec, ki je
ponujal svoje zemljis¢e v zakup ali naprodaj, dolzan svojo ponudbo objaviti na oglasni
deski pristojnega organa. V roku, ki ga je dolocila obc¢inska skups¢ina in je zacel teci z
objavo ponudbe na oglasni deski, je lahko kmetijska organizacija uveljavila zakonito
predkupno pravico. Drug individualni kmetijski proizvajalec je bil upravicen do zakupa ali
nakupa kmetijskega zemljisca Sele, ¢e ga v roku, ki ga je dolocila obCinska skupsS¢ina s
svojim predpisom, nobena kmetijska organizacija ni vzela v zakup oziroma ni kupila tega
zemljiS¢a. Zakon je prepovedal, da bi po preteku roka prodajalec prodal kmetijsko
zemljiS¢e drugemu individualnemu kmetijskemu proizvajalcu po zanj ugodnejsih pogojih,

kot so bili pogoji, ob katerih je lastnik ponudil zemljiS¢e naprodaj kmetijski organizaciji.

Sankcija za krSitev predkupne pravice je bila ni¢nost pogodbe.

V skladu s tem zakonom je morala biti pogodba o zakupu ali nakupu in prodaji

kmetijskega zemljis¢a sklenjena v pisni obliki, sicer ni imela pravnega ucinka. Za

individualne kmetijske proizvajalce je zakon posebej dolocil moznost, da lahko sklenejo
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pogodbo o zakupu ali nakupu in prodaji z ustno izjavo na zapisnik pred pristojnim

organom.

Individualni kmetijski proizvajalec ali drug obcan, ki je kupil kmetijsko zemljisce, je lahko
predlagal vpis pridobitve lastninske pravice v zemljiski knjigi samo na podlagi potrdila
pristojnega organa obc¢inske skupscine, da je postopek potekal v skladu z zakonom, to se
pravi, da je bila upoStevana zakonita prednostna pravica kmetijske organizacije do nakupa

kmetijskega zemljisca.

V primeru, ko ni bila upoStevana prednostna pravica glede nakupa kmetijskega zemljisca,
na katerem je Ze bila lastninska pravica, je lahko kmetijska organizacija vlozila toZbo za
razveljavitev prodaje in sklenitev pogodbe v njeno korist pod enakimi pogoji, pod katerimi
je bilo kmetijsko zemljis¢e prodano drugemu. Zakon je predpisal objektivni in subjektivni
rok za vlozitev tozbe. Kmetijska organizacija je lahko vlozila tozbo v roku 30 dni od
dneva, ko je bilo zemljiS¢e vpisano na novega lastnika, oziroma od dneva, ko je izvedela za

vpis (subjektivni rok), vendar najkasneje v enem letu od vpisa (objektivni rok).

Za pogodbe, sklenjene med fizicnimi osebami, je zakon v svojem 82. ¢lenu izrecno
predpisal, da kupljeno in v zakup vzeto zemljiSce skupaj z drugim zemljis¢em, ki ga ima v
posesti individualni kupec oziroma zakupnik, ne sme presegati zakonitega maksimuma

kmetijskega zemljisca, ki ga sme imeti v lasti individualni kmetijski proizvajalec.

.....

imela za namen predvsem povecevati sklad kmetijskih zemljiS¢ v druZbeni lastnini in na ta
nacin krepiti gospodarsko podlago druzbenih kmetijskih podjetij, ni pa spodbujala prometa
kmetijskih zemljis¢ v smeri zaokroZevanja in izboljSevanja parcelne in posestne sestave

zasebnih oziroma druzinskih kmetij, ki so tudi tedaj gospodarile s preteznim delom

cov w
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5.2 ZAKON O KMETIJSKIH ZEMLIJISCIH 1Z LETA 1973

Po prenosu zakonodajne pristojnosti glede urejanja kmetijskih zemljiS¢ na republike je

.....

.....

kmetov med zakonite predkupne upravicence, Ceprav Sele na drugo mesto v vrstnem redu

in sicer za kmetijskimi organizacijami.

Zakonita predkupna pravica je bila Se vedno dolo¢ena samo za prodajo kmetijskega
zemljiSca, na katerem je bila lastninska pravica, ne pa za prodajo kmetijskega zemljis¢a v

druzbeni lastnini.

Na podlagi tega zakona je imel prednostno pravico do nakupa kmetijskega zemljisca
najprej zakupnik zemljiS€a, ki je bil kmet ali kmetijska organizacija, razen ¢e je bila
zakupna pogodba med kmeti sklenjena za dobo krajSo od dveh let zaradi odhoda k

vojakom, krajSega dela v tujini, zaradi bolezni in podobno.

Ce za kmetijsko zemlji¢e, ki je bilo naprodaj, ni bila sklenjena zakupna pogodba, Ge
zakupnik ni bil kmet ali kmetijska organizacija ali pa je zakupnik, ki je bil predkupni
upravicenec, ni uveljavil svoje prednostne pravice, sta lahko prednostno pravico do nakupa
uveljavljala kmetijska organizacija zdruZenega dela ali kmet, katerih zemljis¢e je mejilo na
zemljisce, ki je bilo naprodaj. Pri tem je imela ob enakih pogojih kmetijska organizacija
prednost pred kmetom, med kmeti pa tisti, ki se je izklju¢no ukvarjal s kmetijsko

dejavnostjo.

Za kmetijske organizacije zdruzenega dela je zakon $tel vse delovne organizacije, temeljne
organizacije zdruzenega dela, posebne organizacije zdruZzenega dela, kazenske
poboljSevalne zavode in njihove gospodarske enote ter Sole in drustva, ¢e so se ukvarjali s
kmetijsko proizvodnjo ali ¢e jim je bilo kmetijsko zemljise potrebno za opravljanje

njihove dejavnosti.
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Za kmeta pa se je po tem zakonu lahko Stel vsak obcan, ki je obdeloval kmetijsko
zemljisce s svojim lastnim delom, stalno Zivel v kraju, kjer je lezalo to kmetijsko zemljisce
ali njegov velik del. V skladu z zakonom se je moral ob¢an, da bi se lahko Stel za kmeta,
tudi redno ukvarjati s kmetijsko dejavnostjo in od tega redno ustvarjati pomemben del
dohodka, ne glede na to, ¢e je imel Se druge vire dohodkov. Tudi ob¢an, katerega druzinski
¢lan je izpolnjeval te pogoje, se je Stel za kmeta. Za obCana, ki ni zivel stalno v kraju, ker
je imel kmetijsko zemljisc¢e ali njegov del, je lahko obcinski upravni organ, pristojen za
kmetijstvo z pogodbo ugotovil, da se je ob izpolnjevanju vseh drugih pogojev, prav tako

Stel za kmeta.

Ce kmetijska organizacija ali kmet nista uveljavljala prednostne pravice, bodisi kot
zakupnik ali kot mejas, je lahko na tretjem mestu uveljavljala prednostno pravico

kmetijska zemljiSka skupnost.

Kmetijska zemljiSka skupnost je bila po tem zakonu pravna oseba, ki je bila ustanovljena z
druzbenim dogovorom za obmocje ob¢ine. Po definiciji je bila to samoupravna skupnost
kmetijskih in gozdnogospodarskih organizacij zdruZenega dela, krajevnih skupnosti in
obcinske skups€ine. Njene naloge je zakon jedrnato povzel z oznako, po kateri je bila

kmetijska zemljiSka skupnost nosilka kmetijske zemljiSke politike v obé&ini.

Za kmetijsko zemljiSko skupnostjo so lahko prednostno pravico do nakupa uveljavljale
druge kmetijske organizacije zdruZzenega dela, za njimi pa drugi kmetje, pod pogojem, da
so kmetijske organizacije oziroma kmetje imeli kmetijsko zemljis¢e v primerni

oddaljenosti.

Prednostna pravica do nakupa gozda je bila dolocena v korist organizacije, ki je
gospodarila z gozdovi na obmocju prodaje gozdnega zemljis¢a; v gorskih in hribovitih
predelih pa je imel prednost do nakupa gozda tudi kmet, ki mu je kmetijstvo oziroma

gozdarstvo pomenilo pretezni vir dohodka.

.....

.....
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ki je imel namen prodati kmetijsko zemljiS¢e, je moral najprej izrocCiti ponudbo
pristojnemu krajevnemu uradu ali obcinskemu upravnemu organu, pristojnemu za
premozenjsko pravne zadeve, na obmocju ob¢ine, kjer je lezalo zemljiS¢e in sicer v treh
izvodih. V ponudbi je morala biti oznacba, navedena je morala biti cena in tudi vsi ostali
prodajni pogoji. Ponudba je morala biti 15 dni objavljena na oglasni deski krajevnega
urada oziroma ob¢ine, z vrocilnico pa jo je bilo potrebno poslati tudi kmetijski zemljiski

skupnosti.

Rok za uveljavljanje prednostne pravice za nakup kmetijskega zemljis¢a je bil 30 dni od

dneva, ko je kmetijska zemljiSka skupnost prejela ponudbo.

Prenos lastninske pravice v zemljiski knjigi je bil mogo¢ samo na podlagi potrdila
pristojnega krajevnega urada ali obCinskega upravnega organa, da je bila upoStevana
prednostna pravica. V nasprotnem primeru je lahko upravi¢enec z tozbo zahteval
razveljavitev pogodbe in prodajo zemljis¢a njemu pod enakimi pogoji, po katerih je lastnik

prodal kmetijsko zemljis¢e drugemu kupcu.

.....

kmetje lahko lastninsko pravico na kmetijskem obdelovalnem zemljiS¢u v izmeri najvec 10
ha, v gorskih in hribovitih predelih pa 20 ha na kmecko gospodarstvo. V tem drugem

primeru je moralo biti dve tretjini kmetijskih obdelovalnih zemlji$¢ travnikov.

V primeru, ko si je posameznik ali civilna pravna oseba na podlagi prodajne pogodbe
pridobil ve¢ zemljis¢a, kot ga je smel imeti po zakonu (zemljiski maksimum), je moral o
tem obvestiti obCinski upravni organ v 30 dneh od takrat, ko je izvedel za ta presezek.
Presezek kmetijskega zemljis¢a, to je bila povrS§ina nad z zakonom dolocenim
maksimumom, je postala druzbena lastnina in se je, e je §lo za pridobitev s pravnimi posli

med zivimi, brez vsakr$ne odSkodnine prenesla v kmetijski zemljiski sklad.

Nekoliko drugacen rezim je veljal v primeru, ko sta podedovano zemljisce in zemljisce, ki

ga je imel dedi¢ Ze prej v lasti, skupaj tudi presegla zemljiski maksimum. Dedi¢ se je lahko

.....
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zemlji¢a bo odstopil kmetijskemu zemljiskemu skladu. Ce dedi¢ v predpisanem roku ni
sporocil obCinskemu upravnemu organu te odloCitve, potem je upravni organ sam izbral
zemljisce, ki je postalo druzbena lastnina. Za zemljisce, ki je bilo odvzeto, je imel dedic¢

pravico do odskodnine.

5.3 ZAKON O KMETIJSKIH ZEMLJISCIH 1979

.....

.....

Predvsem je zakon natan¢neje opredelil status kmeta. V skladu s tem zakonom je bil kmet
vsak obcan, ki je s svojim lastnim delom obdeloval kmetijsko zemljisce, na katerem je tudi
imel lastninsko pravico, za obdelovanje pa je moral biti tudi ustrezno usposobljen ter mu je

morala kmetijska dejavnost pomeniti glavno ali dopolnilno dejavnost.

Za kmeta se je Stel tudi obcan:

- ki mu je kmetijska dejavnost pomenila glavno ali dopolnilno dejavnost, vendar v Casu
trajanja tega zakona zaradi starosti, delovne nezmoznosti ali zaCasnega dela v tujini ni
obdeloval zemljisca s svojim lastnim delom, ampak je poskrbel za njegovo obdelavo;

- ki je dal izjavo na zapisnik pri ob¢inskem upravnem organu, pristojnem za kmetijstvo,
da bo z osebnim delom obdeloval kmetijsko zemljiSce, ki ga bo pridobil in s tem naj bi
mu kmetijska dejavnost postala glavna ali dopolnilna ter je moral biti za to dejavnost

primerno usposobljen.

Druzinski ¢lani in sorodniki so se tudi lahko Steli za kmete, Ceprav niso bili lastniki
kmetijskega zemljisca, so pa obdelovali zemljis¢e svojca s svojim osebnim delom kot

glavno ali dopolnilno dejavnost. To dejstvo se je lahko zaznamovalo v zemljiSko knjigo.

Kmetijske organizacije so bile v skladu s tem zakonom organizacije zdruzenega dela,

kmetijske zadruge in druge oblike zdruzevanja kmetov, ki so bile druzbeno pravne osebe,
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tudi kazensko poboljSevalni zavodi in njihove gospodarske enote ter Sole, ¢e so se
ukvarjale s kmetijsko dejavnostjo ali ¢e jim je bilo kmetijsko zemljiS¢e potrebno za
opravljanje njihove dejavnosti. Za kmetijske organizacije je zakon Stel tudi drustva, Ce so
izpolnjevala pogoje, ki jih je dolo€al zakon in jim je zemljiS¢e sluzilo za opravljanje

dejavnosti, zaradi katere so bila ustanovljena.

Doloébe pa so predvidevale tudi nekaj sprememb v samem postopku prodaje zemljis¢a. Ce
je kmet, drug obcan ali civilno pravna oseba nameravala prodati kmetijsko zemljisce ali
gozd, je morala izro€iti ponudbo v treh izvodih pristojnemu krajevnemu uradu oziroma
obCinskemu upravnemu organu, ponudba pa je morala poleg oznacbe kmetijskega
zemljiSca ali gozda vsebovati tudi ceno ter druge prodajne pogoje. Organ je poskrbel, da je
bila ponudba 15 dni objavljena na oglasni deski krajevnega organa ali obCine ter jo je
hkrati z vrocilnico poslal kmetijski zemljiSki skupnosti. Rok za uveljavitev prednostne

pravice je trajal 30 dni od dneva, ko je kmetijska zemljiska skupnost prejela ponudbo.

Upravicenec, ki je hotel uveljavljati prednostno pravico do nakupa kmetijskega zemljisca,
je moral pismeno izjavo o sprejemu ponudbe priporoceno poslati prodajalcu in pristojnemu
krajevnemu uradu ali ob&inskemu upravnemu organu. Ce je cena v ponudbi bistveno
presegala trzno vrednost zemljis¢a, potem je lahko prednostni upravi¢enec v roku 30 dni
od objave, sprozil postopek za ugotovitev trzne vrednosti tega zemljis¢a pri obCinskem
upravnem organu pristojnem za premozenjsko pravne zadeve. Prodajalec je bil o novo
ugotovljeni ceni obves€en in ¢e v 15 dneh od obvestila ni umaknil ponudbe, je bil dolzan

to zemljisCe prodati prvemu upravicenemu kupcu, po ugotovljeni trzni ceni.

Zemljiski maksimum je ostal nespremenjen, presezki nad z zakonom dolocenega

maksimuma so $e vedno prehajali v roke druzbene lastnine.

Zakon ni predvidel sprememb na podrocju prednostne pravice, ampak je vrstni red
upravicencev pustil enak kot pred tem:

- zakupnik kmetijskega zemljiS¢a (kmetijska organizacija zdruZzenega dela ali kmet),

- mejas kmetijskega zemljisca (kmetijska organizacija zdruzenega dela ali kmet),

- kmetijska skupnost,
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- druga kmetijska organizacija,
- drug kmet, ki ima kmetijsko zemljis¢e v primerni oddaljenosti.
Ob enakih pogojih je imela prednostno pravico pred kmetom kmetijska organizacija, med

kmeti pa tisti, ki mu je kmetijska dejavnost pomenila glavno dejavnost.

Kadar je bil naprodaj gozd, je imela prednostno pravico nakupa najprej
gozdnogospodarska organizacija, ki je gospodarila z gozdovi na obmocju gozda, ki se je
prodajal, Sele za njo so lahko predkupno pravico uveljavljale druge organizacije
zdruZenega dela in kmetje. Za odlocitev o prednosti teh upravicencev so se smiselno

uporabljale dolocbe, enake kot za kmetijsko zemljisce.

5.4 SPREMEMBA ZAKONA O KMETIJSKIH ZEMLJISCIH 1986

.....
.....

.....

Novela zakona iz leta 1986 je dopolnila ureditev predkupne pravice z dolocbo, po kateri je
prodajalec v primeru, ko nih¢e od upravicencev v zakonitem roku ni uveljavljal prednostne
pravice oziroma se nih¢e ni odlo¢il za nakup, lahko kmetijsko zemljis¢e v nadaljnjih 6
mesecih prodal kateremukoli, ki je bil zainteresiran za nakup. Prodajalec, ki po 6 mesecih
po izteku roka za uveljavitev prednostne pravice do nakupa ni prodal kmetijskega
zemljisca ali gozda, je moral ponoviti ponudbo, Ce je Se zelel prodati kmetijsko zemljisce.
Dolocba je bila pomembna zaradi postopoma naras¢ajo¢e inflacije: formalno
nespremenjena kupnina kot vsaka druga koli¢ina denarja v ¢asu opazne rasti cen sCasoma
izgublja svojo vrednost, kar pomeni, da bi bilo mogoce s poljubno ¢asovno odmaknjeno
sklenitvijo prodajne pogodbe od ponudbenega postopka za predkupne upravience
izigravati predkupne upravicence tako, da bi bila formalno nespremenjena kupnina zaradi
manjSe vrednosti denarja oziroma inflacije za kupca dejansko ugodnej$a kot je bila v ¢asu

ponudbe oziroma roka za uveljavitev predkupne pravice.
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5.5 NOVELA ZAKONA O KMETIJSKIH ZEMLJISCIH 1Z LETA1990

.....

.....

pluralizmu in enakopravnosti razli¢nih lastninskih oblik. Zato je novela nekoliko drugace
opredelila vrstni red predkupnih upravicencev in ni ve¢ predpisovala prednosti kmetijske
organizacije pred kmetom, temvec je urejala zgolj prednost med samimi kmeti tako, da je
imel ob enakih pogojih prednost tisti kmet, ki mu je kmetijska dejavnost pomenila glavno
dejavnost. Novela je tudi bistveno sprostila dolo¢be o zemljiSkem maksimumu: po
spremenjenem zakonu je imel kmet lahko lastninsko pravico na kmetijskem obdelovalnem

zemljiS€u v izmeri najve€ 30 ha v ravninskih predelih, v gorskih in hribovitih predelih pa

.....

.....

.....

spremenila vrstni red prednostnih upravicencev. Sprememba vrstnega reda je bila potrebna
tudi zato, ker so kmetijske zemljiske skupnosti, ki so bile dotlej zakonite predkupne
upraviCenke, prenehale s svojim delovanjem. Prednostna pravica se je razSirila na vsa
kmetijska zemljis€a in gozdove in ni bila ve¢ doloCena samo za zasebna kmetijska

zemljiS¢a in gozdove.

Spremenjeni zakon je dolocal, da zakoniti predkupni upravicenci lahko uveljavljajo

zakonito predkupno pravico po naslednjem vrstnem redu:

- kmetijska organizacija ali kmet kot zakupnik zemljiS¢a, ki se prodaja (kmet ali
kmetijska organizacija),

- kmet, katerega kmetijsko zemljis¢e meji na zemljisce, ki se prodaja,

- obcina, na katerem obmocju leZi zemljisce, ki je naprodaj,

- drug kmet, ki ima zemljis¢e v primerni oddaljenosti,

- kmetijska organizacija.
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V primerjavi s prejSnjim vrstnim redom je na mesto kmetijske zemljiSke skupnosti stopila

obcina, kmetijska organizacija pa je bila postavljena na zadnje mesto.

Zemljiski maksimum je bil za kmete v ravninskih predelih Slovenije tega leta Se vedno v
veljavi in je onemogocal razvoj posameznih kmetij. Naslednjega leta je Ustavno sodisce
razveljavilo dolocbe o maksimumu z naslednjo utemeljitvijo, da zakonske dolocbe, ki na
sodis¢a niso v skladu z ustavnimi dolo¢bami, ki zagotavljajo pravico do osebne lastnine in
dedovanja, dolofajo nacin pridobivanja in uZivanja lastnine in dolo¢ajo odvzem ali
omejitev lastninske pravice v javno korist proti nadomestilu v naravi ali proti odSkodnini
pod pogoji, ki jih dolo¢a zakon. Ustava ne omejuje lastninske pravice, ampak omogoca le,
da zakon dolo¢a nacin pridobivanja in uZivanja lastnine, tako da je zagotovljena njena
gospodarska, socialna in ekoloSka funkcija oz. omogoc¢a odvzem ali omejitev lastninske

pravice le v javno korist pod zakonsko dolo¢enimi pogoji (Uradni list RS, 1992).

Razveljavitev zemljiSkega maksimuma je individualnim kmetijskim proizvajalcem
omogocila bolj skladen razvoj kmetij oziroma povecanje obsega kmetijskih zemljiS¢ na

posamezno kmetijsko gospodarstvo, posredno pa tudi vracanje nacionaliziranih povrsin.

5.7 ZAKON O KMETIJSKIH ZEMLJISCIH 1996

.....

.....

komasacij kmetijskih zemljiS¢ urejata vprasanja, ki so pogojena s tedanjim pojmovanjem
lastninske pravice, na nacin, ki je v nasprotju s sedanjo ustavo. Zakon in Navodilo tako
prostorsko-ureditvene operacije pa se zaradi druga¢nega pojmovanja lastnine urejata na
nacin, ki je nesorazmerno strozji od ukrepov, ki so potrebni za varovanje kmetijskih
zemljiS¢ po drugem odstavku 71. ¢lena Ustave in tudi za varovanje socialnega poloZaja
oseb, ki jih 4. ¢len ZKZ $teje za kmeta. Ugotovljene neskladnosti z Ustavo ne omogocajo,

da bi Ustavno sodisce razveljavilo le posamezne dolocbe izpodbijanih predpisov, ker bi
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sicer postala nekonsistentna. Izpodbijana predpisa je zato razveljavilo v celoti« (Uradni list

RS, 1995).

Iz teh razlogov je ustavno sodiSce leta 1994 v celoti razveljavilo zakon o kmetijskih

.....

.....

1996).

Ta zakon je natancneje definiral kmetijska zemljisc¢a ter uredil njihovo rabo in varstvo. V
primerjavi s prejSnjim zakonom so bile dopolnjene dolocbe o zaSciteni kmetiji, ki se s
pravnimi posli niso smele deliti, razen v primerih, ki jih je kot izjeme dolocil zakon, na
primer, Ce so se s tem povecevale, zaokroZevale in nastajale druge zaSc¢itene kmetije ali pa
¢e se je s tem povecal solastninski delez zaS¢itene kmetije v korist solastnika, zakonca in

potomca.

Pod vplivom omejevalnih dolocb, ki jih je ustava iz leta 1991 dolocila za tujce pri

.........

.....

primerljivih kmetijskih zemljiS¢, v nobenem primeru pa ne ve¢ kot 600 ha kmetijskih

zemljise.

Zakon iz leta 1996 je predpisal, da je treba ponudbo za prodajo kmetijskega zemljisca,
kmetije ali gozda, v treh izvodih izro€iti upravni enoti na obmocju, kjer je kmetijsko
zemljisce, gozd oziroma kmetija. V ponudbi so morali biti navedeni podatki o kmetijskem
zemljiS¢u, gozdu ali kmetiji, navedena je morala biti tudi cena in vsi ostali prodajni pogoji.
Upravna enota je morala to ponudbo nemudoma objaviti na oglasni deski upravne enote,
obCine ali krajevnega urada. Kdor je zelel sprejeti ponudbo ali uveljavljati prednostno
pravico nakupa je moral v 30 dneh od takrat, ko je bila ponudba objavljena na oglasni
deski, dati pisno izjavo o sprejemu ponudbe, ki jo je s priporoceno posiljko poslal

prodajalcu in upravni enoti.
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Pri nakupu kmetijskega zemljiS¢a, kmetijskega gospodarstva ali gozda so lahko uveljavljali

prednostno pravico predkupni upravicenci po naslednjem vrstnem redu:

1.
2.
3.

solastnik,

zakupnik, ki je bil kmet,

kmet, katerega zemljisce, ki ga ima v lasti, zakupu ali drugac¢ni obdelavi, je mejilo na
zemljiSce, ki je bilo naprodaj,

drug kmet, ki je imel zemljiS¢e v lasti, zakupu ali druga¢ni obdelavi, v primerni
oddaljenosti,

obc¢ina na obmocju, katere je lezala nepremicnina;

kmetijska organizacija, ki ji je bilo zemljis¢e ali kmetija potrebna za opravljanje

kmetijske oziroma gozdarske dejavnosti in je imela sedeZ v primerni oddaljenosti.

Ob enakih pogojih je imel med kmeti prednost tisti, ki mu je kmetijska dejavnost pomenila

edino ali glavno dejavnost. Po zakonu se je Stela kmetijska dejavnost za glavno dejavnost,

¢e so kmetijski pridelki oziroma prihodki, pridobljeni iz kmetijske dejavnosti, predstavljali

glavni vir dohodka.

V primeru, ko nihée od prednostnih upravi¢encev v roku ni uveljavljal pravice, je smel

prodajalec prodati zemljisce drugim kupcem, ki so se pravocasno odzvali na ponudbo.

Status kmeta po tem zakonu je lahko pridobil:

lastnik, zakupnik ali drugi uporabnik kmetijskega zemljiSca, ki je bil za obdelovanje le
tega ustrezno usposobljen in je iz kmetijske dejavnosti pridobival pomemben del
dohodka,

fizi€na oseba, ki je bila morski ribi¢ in je imela ribolovsko dovoljenje za lov v
ribolovnem morju Slovenije in je iz tega ustvarjala pomemben del dohodka,

druzinski ¢lan lastnika, zakupnika, drugega uporabnika zemlje ali morskega ribica, ¢e
je opravljal kmetijsko oziroma ribisko dejavnost kot edino ali glavno dejavnost in je bil

za to ustrezno usposobljen,
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- obcan, ki je iz kmetijske dejavnosti pridobival pomemben del dohodka in v casu
veljavnosti zakona zaradi starosti, delovne nezmoznosti ni ve¢ opravljal kmetijske
dejavnosti, je pa poskrbel za obdelavo zemljis¢,

- obcan, ki je dal izjavo na zapisnik pri upravni enoti, da bo sam ali z drugimi obdeloval
kmetijska zemljis€a, ki jih je nameraval pridobiti, ¢e je izkazal, da bo z obdelavo
oziroma izkori§¢anjem teh zemljiS¢ ustvarjal pomemben del dohodka, ter je izkazal za

to dejavnost primerno usposobljenost.

Kmetijska organizacija po tem zakonu pa je bila gospodarska druzba, kmetijska zadruga ali

druga pravna oseba, ki je bila registrirana za kmetijsko dejavnost.

58 ODLOCBA USTAVNEGA SODISCA REPUBLIKE SLOVENIE O
RAZVELJAVITVI III. POGLAVJA ZAKONA O KMETIJSKIH ZEMLIJISCIH

Kmetijske organizacije niso bile zadovoljne z ureditvijo svojega polozaja v prometu

.....

.....

primerljive oziroma najve¢ 600 ha kmetijske povrSine). Sprozile so postopek za oceno
ustavnosti dolocb iz III. poglavja zakona o kmetijskih zeml;jiS¢, ki je vsebovalo dolocbe o
mnenju kmetijskih organizacij zavirala njihov razvoj oziroma je postavljala pod vprasaj

tudi njihov tedanji obseg kmetovanja, saj so vsi ti predpisi veljali tudi v primeru zakupa.

.....

nekateri posamezniki. Ti pobudniki so zatrjevali, da je zakon brez potrebe predpisal
potrebno usposobljenost kot pogoj za pridobitev kmetijskega zemljisca, saj niso videti
nobene Skode v tem, Ce je lastninska pravica kmetijskega zemljis¢a z enega nekmeta presla

na drugega nekmeta in noben od njiju ne izpolnjuje pogojev usposobljenosti.

Ustavno sodis¢e je preucilo vse te pobude. V postopku je pozvalo nasprotnega udelezenca

(Drzavni zbor in Vlado), naj pojasnita, na podlagi cesa so bile predlagane in sprejete



Gabersek R. Predkupna pravica na kmetijskem zemljiscu.
Dipl. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, Odd. za zootehniko, 2008 38

.....

.....

Republike Slovenije.

Za individualne kmete je bilo zelo pomembno, da je ustavno sodisc¢e v obrazlozitvi odlocbe
zavrnilo ocitek, da vrstni red prednostnih upravicencev ni v skladu z ustavo, ker ne
uposteva nacela enakosti pred zakonom. Ustavno sodiS¢e se je v tej tocki strinjalo z
zakonodajalcem, da so obstajali dovolj tehtni razlogi za predpisan vrstni red, zato ker je v

splosnem interesu, da bi se krepile in zaokrozevale majhne in srednje druzinske kmetije.

Razveljavitev ustavnega sodis¢a je zacela uCinkovati po preteku enega leta od dneva
objave odlocbe o razveljavitvi v Uradnem list RS dne 28. 03. 2002 (Odlocba o

razveljavitvi ..., 2002).

Ustavno sodiS¢e je med drugim navedlo, da je ureditev v poglavju o pravnem prometu s
ustavnosodno poseganje v posamezne dele tako povezane in prepletene celote ne bi moglo
dati pravnega sadu. Zato je ustavno sodis¢e v celoti razveljavilo to poglavje, zakonodajalcu
pa s tem omogocilo, da to zakonsko tvarino na novo uredi. TakojSnja razveljavitev
poglavja bi povzro€ila pravno praznino, ki bi Skodovala javnemu interesu na podroc¢ju
kmetijstva. Posebej je navedlo, da razveljavitev ne pomeni, da so vse dolocbe
razveljavljenega poglavja tudi posami¢ v neskladju z ustavo. Ta zadnji stavek jasno in
nedvomno pove, da posamezne dolocbe niso sporne, vendar je potrebno celotno podrocje

urediti in uskladiti z ustavo s tem, da ostane, kar je dobro (Rozenstein Znidar, 2003).

59 ZAKON O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ZAKONA O KMETIJSKIH
ZEMLIJISCIH (ZKZ-B) 2003

.....

III. poglavje tega zakona prenchalo veljati (Odlo¢ba o razveljavitvi ..., 2002). Drzavni

zbor v tem cCasu ni pripravil in sprejel novih sprememb zakona, ki bi urejale promet s
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.....

.....

.....

.....

torej brez odlocbe o odobritvi ter v primeru prodaje tudi brez ponudbe in sprejema
ponudbe. Vendar je v tem casu veljal 24. ¢len zakona o dedovanju kmetijskih
gospodarstev, ki prepoveduje razpolaganje z zasCiteno kmetijo s pogodbo o izrocitvi in
razdelitvi premozenja za Zivljenja, pogodbo o dosmrtnem prezivljanju ter darilno pogodbo
za primer smrti v nasprotju z dolo¢bami zakona o dedovanju kmetijskih gospodarstev

(Dernovsek, 2003a).

Vse spremembe, ki so nastale s sprejetjem novega zakona obravnavamo v naslednjih

razdelkih.
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Preglednica 1: Zgodovinski pregled prednostnega vrstnega reda pri nakupu in zakupu kmetijskega zemljisca
v predpisih od 1965 do 2003 (Avsec, 2003)

Temeljni zakon

g]o izkoris¢anju | Zakon o kmetijskih Zakon o kmetijskih Zakon o spremembah in dopolnitvah
< kmetijskega | zemljiscih (Ur.l. RS, | zemljis¢ih (ZKZ, Ur.l. | zakona o kmetijskih zemljiscih (ZKZ-
N | zemljis¢a (Ur. 1. §t. 26/1973) RS, §t. 59/1996) B, Ur.l. RS, §t. 36/2003)
SFRIJ, §t.25/65)
Vrs . . . .
; . . . Prednostni vrstni | Prednostni vrstni
tni Prednostni vrstni red za nakup in zakup
red red za nakup red za zakup
.. Zakupnik zemljisca-
1 olfr:r?itg;(]:(i?a kmet. organizacija Solastnik Solastnik Zakupnik
& . ali kmet
Zakupnik
zemljisca, ki meji
na zemljisce, ki
Kmetijska Zakupnik zemljisca - Kmet - lgstmk S¢ daje v zakup
2 S . sosednjega in kmet katerega
organizacija - mejas kmet s . R
zemljis¢a (mejas) zemljisce, ki ga
ima v lasti, meji
na zemljiscée, ki
se daje v zakup
Kmet, katerega Drug kmet,
zemljisCe, ki ga ima v Zakuonik zemliiséa kmetijska
3 Kmet - mejad lasti, zakupu ali druga¢ni kip'e nabro dJa' » | organizacija ali
obdelavi, meji na Je naprocaj samostojni
zemlji§e, ki je naprodaj podjetnik
posameznik, ki
jim je zemljisce
ali kmetija
Dl’ug kmet, kl lma potrebna za
4 Kmetijska zemljiska ZeTnlJISCGVV '1ast1, zak}l'rv)u Drug kmet Opravb: anje
skupnost ali drugaéni obdelavi "v kmetijske
primerni oddaljenosti" oziroma
gozdarske
dejavnosti
Kmet. organizacija, Kmet. organizacija
ki ima zemljisce "v Sklad kmetijskih in samostojni
5 . ) o s S
primerni zemljis¢ in gozdov RS podjetnik
oddaljenosti" posameznik
Kumet, ki ima Sklad kmetijskih
zemljisce "v .. vy
6 . . Obcina zemljis¢ in gozdov
primerni RS
oddaljenosti"
Kmet. organizacija, ki
ima sedez "v primerni
oddaljenosti" in
7 potrebuje zemljisce ali

kmetijo za opravljanje
kmetijske ali gozdarske
dejavnosti
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6 VELJAVNI ZAKON O KMETIJSKIH ZEMLJISCIH

.....

.....

.........

.....

javnih koristi v smislu ohranjanja zaS¢itenih kmetij in preprecevanja njihovega drobljenja

kot tudi zaradi varstva pravic predkupnih upravi¢encev (Gibicar To§, 2004).

.....

podlagi predpisane zakonite predkupne pravice. Javni interes pri izvrSevanju lastninske
pravice lahko zakonodajalec doseZze z omejitvami lastninske pravice, ki po nacelu
enovitosti lastninske pravice enako obremenjujejo vse lastnike. VE¢asih obstajajo osebe, za
katere je mogoce utemeljeno domnevati, da bodo na primeren nacin izvrSevale lastninsko
pravico tudi tako, da bodo pri tem upostevale javni interes. Zato se poskusa tem osebam
zagotoviti moznost, da v primeru nameravane prodaje takSne stvari pridobijo na
kmetijskem zemljis¢u ali gozdu lastninsko pravico. Pravna podlaga za uveljavitev
predkupne pravice je 67. ¢len Ustave RS (Ustava Republike Slovenije, 1991), ki doloca, da
je mogoCe omejiti pridobivanje lastninske pravice z zakonom =zaradi izvrSevanja
ekonomske, socialne in ekoloske funkcije lastnine. V 1. odstavku 513. ¢lena OZ (OZ-
UPBI, 2007) je ta podlaga samo ponovljena in navaja, da imajo doloCene osebe lahko

predkupno pravico po zakonu, trajanje te pravice pa ni omejeno.

6.1 PREDKUPNI UPRAVICENCI

6.1.1 Vrstnired

spremenila vrstni red zakonitih predkupnih upravicencev. Po spremenjenem 23. ¢lenu
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.....

upravicenci po naslednjem vrstnem redu:

1. solastnik,

kmet, katerega zemljisce, ki ga ima v lasti, meji na zemljisce, ki je naprodaj,
zakupnik zemljisca, ki je naprodaj,

drug kmet,

wok »wN

kmetijska organizacija ali samostojni podjetnik posameznik, ki jima je zemljisce ali

kmetija potrebna za opravljanje kmetijske oziroma gozdarske dejavnosti,

Po spremenjenem zakonu je solastnik ostal na prvem mestu kot predkupni upravicenec, na
drugo mesto pa je spremenjeni zakon uvrstil kmeta, katerega zemljiS¢e meji na zemljisce,
ki je naprodaj, pod pogojem, da ima ta kmet mejas to zemljiSce v lasti in ne samo v zakupu

ali kakrsnikoli drugacni obdelavi, kot je bilo doloceno pred tem.

Z drugega mesta po zakonu iz leta 1996 je po sedaj veljavnem zakonu kot zakoniti
predkupni upravicenec “potisnjen” na tretje mesto zakupnik zemljiSca, ki je naprodaj. Na
cetrtem mestu kot zakoniti predkupni upravi¢enec Se vedno ostaja kateri koli drug kmet.
Pogoj za zakonito predkupno pravico drugega kmeta ni ve¢ primerna oddaljenost

njegovega kmetijskega zemljisca.

Obcina ni ve¢ na seznamu zakonitih predkupnih upravicencev, vendar je ohranila ugoden
polozaj pri pridobivanju zemljis$¢, saj ji je bila z sprejetjem zakona o urejanju prostora
(ZUreP, 2002) zagotovljena zakonita predkupna pravica po 85. ¢lenu tega zakona za
zemljiS¢a, ki se nahajajo na obmocju predkupne pravice, to obmocje pa dolofa obcina s

svojim odlokom, kar pomeni, da si ob¢ina sama doloca, kje Zeli imeti predkupno pravico.

Na predzadnjem mestu lahko wuveljavlja zakonito predkupno pravico kmetijska

cev v

imel prej prednost pred kmetijsko organizacijo.
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Lahko se zgodi, da nih¢e od predkupnih upravi¢encev ne uveljavlja predkupne pravice.
Samo v takem primeru lahko prodajalec proda kmetijsko zemljisce tretjemu, ki je sprejel
ponudbo pravocasno. To pomeni, da mora tretja oseba kot kupec sprejeti ponudbo v roku
30 dni od objave in izrociti izjavo o sprejemu ponudbe upravni enoti in prodajalcu,

upravna enota pa mora nato odobriti sklenjeno pogodbo, sicer pogodba ni veljavna.

V primeru, da sta dva kmeta oziroma ve¢ kmetov zakonitih prednostnih upravicencev z

istim vrstnim redom, potem se po zakonu kupec izbere po naslednjih kriterijih:

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

2. kmet, ki zemljis¢e sam obdeluje;

3. kmet, ki ga dolo¢i prodajalec, razen, kadar je kmetijsko zemljisce, gozd ali kmetija, ki
se prodaja, stvarno premozenje drzave, takrat prodajalec dolo¢i kmeta — kupca na

podlagi metode javne drazbe.

6.1.2 Status kmeta

.....

podobno, kot je to dolocala novela ZKZ-A, le da je sedaj izpus¢en morski ribi¢, ki mu je

status kmeta omogocila novela ZKZ-A (Dernovsek, 2003a).

govori tudi o statusu kmeta. Status kmeta lahko pridobi oseba, ki se ukvarja s kmetijsko
dejavnostjo ali bi se zelela ukvarjati s kmetijsko dejavnostjo. Oseba, ki zeli pridobiti status
kmeta, vlozi zahtevo na upravni enoti. Vlogi se priloZijo dokazila in upravna taksa.
Podatke iz uradnih evidenc pridobi organ po uradni dolZnosti. Organ preveri izpolnjevanje

pogojev za pridobitev statusa kmeta in izda odlocbo.

Pogoji, ki jih mora posameznik izpolnjevati, da pridobi status kmeta, se nanaSajo na
obdelovanje kmetijskega zemljis¢a, ustrezno usposobljenost in pomembnost dohodka iz

kmetijske dejavnosti.
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Fizi¢na oseba je kmet:

¢e je lastnik, zakupnik oziroma drugacni uporabnik kmetijskega zemljisca, ki to
zemljiSce obdeluje sam ali s pomocjo drugih,

¢e je druzinski ¢lan osebe, ki je lastnik, zakupnik oziroma drugacni uporabnik
kmetijskega zemljisca,

Ce je oseba, ki je 1z kmetijske dejavnosti pridobivala pomemben del dohodka, pa zaradi
starosti in delovne nezmoZnosti ne opravlja kmetijske dejavnosti na kmetiji, ¢e poskrbi
za obdelavo kmetijskih povrSin,

¢e da izjavo na upravni enoti, da bo sama ali s pomocjo drugih obdelovala kmetijska

zemljiS¢a, za katera se izkaze, da jih bo pridobila.

Zakon §teje, da ustrezno usposobljenost za opravljanje kmetijske dejavnosti zagotavlja:

strokovna izobrazba najmanj IV. stopnje kmetijske smeri ali

katerakoli izobrazba IV. stopnje in opravljen preizkus po veljavnem programu
kmetijskih in srednjih Sol s podro¢ja kmetijske dejavnosti, ki jo opravlja ali jo
namerava opravljati, ali

pridobitev nacionalne poklicne kvalifikacije za podro¢je kmetijstva ali

najmanj 5 let delovnih izkuSenj na kmetiji od 15. leta dalje za osebo, ki je starejSa od

30 let.

Pomemben dohodek iz kmetijske dejavnosti dosega posameznik, ¢e vrednost kmetijskih

pridelkov na kmetiji, vkljuéno s prihodki iz naslova ukrepov kmetijske politike in iz

naslova drzavnih pomoc¢i v gospodarskem letu pred ugotavljanjem dosega najmanj 2/3

letne place na zaposlenega v Republiki Sloveniji v istem obdobju.

Nova v sedaj veljavnem zakonu je tudi dolocba, da se za samostojnega podjetnika —

posameznika in za kmetijsko organizacijo (gospodarsko druzbo, kmetijsko zadrugo ali

drugo pravno osebo) Steje tista fizi¢na ali pravna oseba, ki je registrirana za kmetijsko

dejavnost in ustvari ve¢ kot 50 odstotkov prihodkov iz kmetijske dejavnosti (Dernovsek,

2003a).
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6.2 PREDKUPNA PRAVICA NA GOZDNIH ZEMLIJISCIH

Nekatere posebne doloc¢be veljajo za zakonito predkupno pravico na gozdovih, ki je

urejena v zakonu o gozdovih (ZG, 1993).

Na prvo mesto kot zakonitega predkupnega upravicenca zakon o gozdovih postavlja
drzavo, ¢e gre za prodajo gozdov v kompleksu, ve¢jem od 30 ha. V takSnem primeru ima
Republika Slovenija oziroma pravna oseba, ki gospodari z gozdovi v lasti Republike
Slovenije, zakonito predkupno pravico pri nakupu gozdov. Ce se zemljis¢a nahajajo na
zavarovanih obmocjih po predpisih s podrocja ohranjanja narave, mora pravna oseba
pridobiti mnenje ministrstva, pristojnega za ohranjanje narave. Predkupna pravica se
uveljavi tako, da upravicenec v 30 dneh od prejema obvestila upravne enote pisno sporoci

lastniku nepremicnine in upravni enoti, da ponudbo sprejema.

Drzava in lokalna skupnost lahko po zakonu o gozdovih uveljavljata predkupno pravico na

varovalnih gozdovih in gozdovih s posebnim namenom (ZG, 1993).

Republika Slovenija ima predkupno pravico pri nakupu (ZG, 1993):

- gozdov, ki v zaostrenih ekoloSkih razmerah varujejo sebe, svoje zemljis¢e in nizje
lezeCa zemljiS¢a in gozdov, v katerih je izjemno poudarjena katerakoli druga ekoloska
funkcija. Po 43. ¢lenu ZG — Zakona o gozdovih, 1993 so to varovalni gozdovi.

- gozdov, v katerih je izjemno poudarjena raziskovalna funkcija, higiensko-zdravstvena
funkcija ali funkcija varovanja naravne in kulturne dediS¢ine, zaScitna, rekreacijska,
turisticna, poucna, obrambna ali estetska funkcija (gozdovi s posebnim namenom),
razen Ce je izjemna poudarjenost funkcije, zaradi katere so gozdovi razglaSeni za

gozdove s posebnim namenom, v interesu lokalne skupnosti.

Lokalna skupnost, na obmod¢ju katere lezijo gozdovi, ki se prodajajo, ima predkupno
pravico pri nakupu gozda, v katerem je izjemno poudarjena raziskovalna funkcija,
higiensko-zdravstvena funkcija ali funkcija varovanja naravne in kulturne dediscine,
zaSCitna, rekreacijska, turisticna, poucna, obrambna ali estetska funkcija (gozdovi s

posebnim namenom).
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Ce lokalna skupnost predkupne pravice ne uveljavi, potem ima predkupno pravico lastnik,

katerega zemljiS¢e meji na gozd, ki se prodaja.

Po 43. ¢lenu Zakona o gozdovih (ZG, 1993) se za varovalne gozdove razglasijo tisti
gozdovi, ki v zaostrenih ekoloskih razmerah varujejo sebe, svoje zemljiS¢e in nizje leZeca

zemljisca ter gozdovi, v katerih je izjemno poudarjena katerakoli druga ekoloska funkcija.

Po 44. ¢lenu Zakona o gozdovih (ZG, 1993) se razglasijo za gozdove s posebnim
pomenom tisti gozdovi, v katerih je izjemno poudarjena raziskovalna, higiensko-
zdravstvena funkcija in funkcija varovanja naravne in kulturne dedis¢ine. Za gozdove s
posebnim pomenom pa se lahko razglasijo tudi gozdovi, kjer je izjemno poudarjena
zaSCitna, rekreacijska, turisticna, pou¢na, obrambna ali estetska funkcija, gozdovi na
obmocjih naravnih znamenitosti, ki so tako razglaseni po predpisih o varstvu naravne

dediScine.

Pri prometu z varovalnimi gozdovi, z gozdovi s posebnim namenom ali z gozdovi v
kompleksu najmanj 30 hektarov, upravna enota obvesti o predkupni pravici pravno osebo,
ki gospodari z gozdovi v lasti Republike Slovenije, oziroma lokalno skupnost. Ce pravna
oseba, ki gospodari z gozdovi v lasti Republike Slovenije, oziroma lokalna skupnost
uveljavlja predkupno pravico, objava ponudbe na oglasni deski upravne enote in enotnem

drzavnem portalu e-uprave ni potrebna.

V drugih primerih ima lastnik, katerega zemljiS¢e meji na gozd, ki se prodaja, prednostno
pravico pri nakupu tega gozda. Ce ta prednostne pravice ne uveljavi, ima prednostno

pravico drug lastnik, katerega gozd je najbliZje gozdu, ki se prodaja.

Prednostni upravicenci pri nakupu gozdov so:

1. Republika Slovenija, ¢e gre za gozdove v kompleksu najmanj 30 hektarov ali
varovalne gozdove ali za gozdove s posebnim namenom, ki niso v interesu lokalne
skupnosti,

2. lokalna skupnost pri gozdovih s posebnim namenom, ki je v interesu lokalne skupnosti,

3. lastnik, katerega zemljis¢e meji na gozd, ki se prodaja,
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4. lastnik, katerega gozd je najblizje gozdu, ki se prodaja.

Zakonita predkupna pravica drzave in lokalne skupnosti na gozdovih imata prednost pred
zakonito predkupno pravico mejaSa in tistega lastnika gozda, katerega gozd je najblizji

gozdu, ki se prodaja.

Ce drzava oziroma lokalna skupnost ne uveljavita svoje predkupne pravice, sledi postopek

.....

splo$ne predkupne pravice po tem zakonu.

6.3 ZAKONITA PREDKUPNA PRAVICA IN NACELO NEDELJIVOSTI
ZASCITENIH KMETIJ

.....

celovitost zasCitene kmetije z doloc¢bo, da se zaScitene kmetije ne sme deliti s pravnimi

posli med Zivimi, razen v primerih, ki jih dolo¢a zakon (ZKZ-UPB1, 2003).

.....

razen v primerih:

- Ce se odtuji stavbno zemljisce,

- Ce se odtuji zemljisce, ki se ga po predpisih o dedovanju kmetijskih gospodarstev sme
nakloniti z oporoko,

- Ce se povecujejo, zaokrozujejo obstojece zaSCitene kmetije ali nastajajo popolnoma
nove zas¢itene kmetije,

- Ce se s prometom povecujejo ali zaokrozujejo druge kmetije oziroma se povecujejo ali
zaokrozujejo kmetijska zemljiSca, ki so v lasti kmetijske organizacije ali samostojnega
posameznika,

- Ce s tem na zaSCiteni kmetiji pridobi lastninsko pravico Republika Slovenija oziroma
obdina,

- Ce lastnik zaSc¢itene kmetije poveca ali vzpostavi solastninski delez v korist solastnika,

zakonca ali zunajzakonskega partnerja, potomca, posvojenca ali njegovega potomca in
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sicer tako, da zas¢itena kmetija Se vedno izpolnjuje pogoje v predpisih o dedovanju

kmetijskih gospodarstev (18. ¢len ZKZ-UPB1, 2003).

6.4 POSTOPEK ZA UVELJAVLJANJE ZAKONITE PREDKUPNE PRAVICE

6.4.1 Vsebina ponudbe

Lastnik kmetijskega zemljiSca, kmetije ali gozda, ki se odlo¢i, da bo neko kmetijsko
zemljisce, kmetijo ali gozd prodal, mora naprej sestaviti ponudbo in jo v treh izvodih
poslati oziroma izroc€iti tisti upravni enoti, v kateri se nahaja kmetijsko zemljisce, kmetija

ali gozd (ZKZ-UPBI, 2003).

Ponudba, ki jo je sestavil prodajalec, mora po zakonu obvezno vsebovati:

- podatke o prodajalcu, to so: osebno ime, naslov stalnega ali zaCasnega prebivaliSca
oziroma v primeru, ko je prodajalec podjetje, mora biti navedena firma in njen sedez,

- podatke o kmetijskem zemljiscu, kmetiji ali gozdu, ki so: parcelna Stevilka, katastrska
obc¢ina, povrsina ter katastrska kultura,

- cenoin

- druge prodajne pogoje.

Ko upravna enota sprejme ponudbo o prodaji kmetijskega zemljis¢a, kmetije ali gozda,
mora to ponudbo nemudoma objaviti na oglasni deski in na enotnem drzavnem portalu E-
uprava. Upravna enota mora to ponudbo nemudoma poslati tudi ob¢ini in krajevnemu

uradu oziroma informacijski pisarni, da jo ona prav tako objavi na oglasni deski.

Ponudba mora biti objavljena na portalu E-uprava ter viseti na oglasni deski 30 dni in to je

tudi rok za sprejem ponudbe.

Ce v roku 30 dni nihée ne sprejme ponudbe, mora prodajalec, &e Zeli prodati kmetijsko

zemljisce, gozd ali kmetijo, ponudbo ponoviti.
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6.4.2 Sprejem ponudbe

Nakup kmetijskega zemljis¢a, kmetije ali gozda poteka po postopku, ki je dolocen z

.....

deskah upravnih enot in na drzavnem portalu E-uprava (ZKZ-UPB1, 2003).

Oseba, ki namerava kupiti kmetijsko zemljisce, gozd ali kmetijo, ki je naprodaj, mora dati
pisno izjavo o sprejemu ponudbe. Izjavo poslje priporoCeno s povratnico prodajalcu in

upravni enoti ali neposredno vloZi na upravni enoti.

Upravna enota mora po preteku roka tridesetih dni za sprejem ponudbe s priporoceno
posiljko s povratnico obvestiti vse sprejemnike ponudbe in prodajalca o tem, kdo je sprejel

ponudbo.

Po poteku roka za sprejem ponudbe, ki sta jo sprejela najmanj dva zakonita predkupna
upravicenca, je treba izbrati tistega upravicenca, ki ima najmocnejSo predkupno pravico, e
zakon ne prepusca popolne izbire prodajalcu. Izbrana oseba sklene prodajno pogodbo z
lastnikom — prodajalcem in vlozi vlogo za odobritev tega pravnega posla na upravno enoto,
na obmocju katere lezi nepremicnina oziroma njen pretezni del. Vlogi je treba priloZiti
pogodbo o sklenjenem pravnem poslu. Vloga mora biti vloZena najpozneje v 60 dneh po

preteku roka za sprejem ponudbe.

.....

2003) pravnega posla ne sme odobriti v Stirih taksativno dolocenih primerih. Upravna
enota mora izdati zavrnilno odlo¢bo, ¢e ugotovi:
- daniso izpolnjeni pogoji za delitev zascitene kmetije,

- da promet ni potekal po postopku in na nacin, ki ga doloca zakon o kmetijskih

.....

.....

- dabi se s prometom fizi¢no delile parcele zemljisca, ki je bilo urejeno s komasacijo.



Gabersek R. Predkupna pravica na kmetijskem zemljiscu.
Dipl. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, Odd. za zootehniko, 2008 51

Odobritev ni potrebna, ¢e gre za pridobitev kmetijskega zemljisca, gozda ali kmetije:

- med zakoncema oziroma zunajzakonskima partnerjema, lastnikom in njegovim
zakonitim dediem, razen ¢e gre za promet z zasCiteno kmetijo,

- med solastnikoma, kadar je kmetijsko zemljis¢e, gozd ali kmetija v lasti dveh
solastnikov,

- napodlagi pogodbe o dosmrtnem prezivljanju,

- na podlagi darila za primer smrti in izroCilne pogodbe, razen ¢e gre za promet z
zasc¢iteno kmetijo,

- C¢e gre za kmetijsko zemljis¢e ali gozd, na katerem stoji objekt (stavbisce in
funkcionalno zemljisce),

- v okviru kmetijskih prostorsko ureditvenih operacij.

Upravna enota odobri ali zavrne odobritev pravnega posla z odlo¢bo, kadar pa odobritev ni

potrebna izda o tem potrdilo.

Tudi v primeru prodaje kmetijskega zemljiS¢a se ne zahteva oblika notarskega zapisa,
temve¢ navadna pisna oblika z overjenim podpisom prodajalca na zemljiSkoknjiznem
dovolilu. Pred overitvijo podpisa pa je treba opraviti postopek v zvezi s predkupnimi
pravicami in odobritvijo pogodbe oz. pridobiti potrdilo ter predloziti pogodbo davénemu

organu zaradi odmere davka.

6.5 SANKCIUE

.....

bili sklenjeni brez odobritve oziroma potrdila ali v nasprotju z njima. To najhujSo sankcijo
je novela ZKZ-B opustila, Se vedno pa dolo¢a, da je overitev podpisa na
zemljiskoknjiznem dovolilu (pred novelo: na pogodbi o odtujitvi) mogoca le na podlagi

odlocbe o odobritvi oziroma potrdila, da odobritev ni potrebna (Dernovsek, 2003a).

.....

knjigi. Tako je na podlagi 38. Clena Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1, 2003) treba

zemljiskoknjiznemu dovolilu priloziti potrdilo pristojnega organa o namenu rabe
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nepremicnine po prostorskih aktih in o morebitnih prostorskih ukrepih, ki veljajo na
obmocju, na katerem lezi nepremicCnina (t. i. lokacijska informacija), da bi se lahko
ugotovilo, kateri posebni predpis je treba upoStevati v zvezi s prometom zadevne
nepremicnine. Ce iz lokacijske informacije izhaja, da gre za kmetijsko zemljii&e, je treba
zakonito predkupno pravico. Ce pogodbi o prodaji ni prilozeno potrdilo ali odobritev
upravne enote s upoStevanjem zakonite predkupne pravice, notar ne bo overil
prodajal¢evega podpisa na pogodbi in lastninska pravica se ne bo mogla vpisati na ime
kupca, kar pomeni, da prodajalec ni izpolnil svoje pogodbene obveznosti in kupec ne bo

mogel postati lastnik kupljenega zemljisca.

6.6 TAKSE IN DRUGI STROSKI

Za dokumente in dejanja v upravnih in drugih javnopravnih zadevah pri upravnih organih
je treba placati takso. Upravne takse se placujejo samo za tiste dokumente in dejanja, ki jih

doloca taksna tarifa zakona o upravnih taksah (ZUT-UPB3, 2007).

Takse se praviloma dolocajo v tockah. V tockah se doloc¢a tudi vrednost predmeta, kadar je
ta osnova za odmero takse, ¢e ni s tem zakonom drugace doloceno. Vrednost tocke po

ZUT znasa 0,0709 EUR (16,99 SIT).

Vloga za izdajo potrdila, da odobritev pravnega posla ni potrebna, se obra¢una po taksni

tarifni Stevilki 4 ZUT v visini 50 tock ali v zadnjem casu 3,55 EUR (850,72 SIT).

.....

gozdom se obracuna taksa po tarifni Stevilki 1 in 3 ZUT v visini 250 tock ali v zadnjem

gasu 17,73 EUR (4.248,82 SIT).
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7 PREDKUPNA PRAVICA NA KMETIJSKEM ZEMLJISCU PO DRUGIH
PREDPISIH ALI NA PODLAGI POGODBE

7.1  SPLOSNO

.....

.....

..........

.....

ozje dolocenih pravnim statusom prednost pred splosnejSo predkupno pravico, doloceno s
predpisi, ki urejajo Sirsi status zemljiS¢. Poleg tega je treba upoStevati, da neuveljavljena

posebna predkupna pravica ne izkljucuje predkupne pravice po sploSnem predpisu.

Zaradi varstva javnega interesa na podro¢ju nepremicnin posegajo Vv promet z
predpisi so:

» Zakon o ohranjanju narave — ZON,

» Zakon o varstvu kulturne dedis¢ine — ZVKD,

» Zakon o vodah — ZV-1,

» Zakon o urejanju prostora — ZUreP-1.

» Zakon o vojnih grobisc¢ih — ZVG.

Pogodbeno predkupno pravico ureja obligacijski zakonik (OZ), ki doloca, da se
pogodbenim dolo¢ilom o predkupni pravici lastnik stvari zaveze, da bo predkupnega
upravicenca obvestil o nameravani prodaji stvari dolo¢eni osebi ter o pogojih prodaje in
mu ponudil, da stvar kupi on pod enakimi pogoji. Dolocitev Casa trajanja predkupne
pravice zakon prepus$¢a strankama. Ce stranki ne dolodita tega roka, predkupna pravica
preneha z iztekom petih let od dneva sklenitve pogodbe. Pogodbena predkupna pravica je

neprenosljiva, ¢e zakon ne doloca drugace. Izérpa se z iztekom roka ali z realizacijo



Gabersek R. Predkupna pravica na kmetijskem zemljiscu.
Dipl. delo. Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, Odd. za zootehniko, 2008 54

prometa nepremicnine (Gibicar To§, 2004). Pogodbena predkupna pravica ucinkuje samo
med strankama, veljavnost dobi Sele z vknjizbo v zemljiski knjigi. V takSnem primeru
pomeni oviro za vknjizbo lastninske pravice v korist tretjega, ¢e predlagatelj ne izkaze, da

je bila predkupna pravica upostevana.

.....

drugih predpisih, ki ne urejajo na splo$no kmetijskih zemljis¢.

7.2  PREDKUPNA PRAVICA PO ZAKONU O OHRANJANJU NARAVE

Zakon o ohranjanju narave (ZON-UPB2, 2004) dolo¢a zakonito predkupno pravico v

.....

.....

gozdovih, za katere je sprejela akt o zavarovanju obmoc¢ja. Zavarovana obmocja, ki jih
zakon o ohranjanju narave dolo¢a v 53. do 71. ¢lenu, so naravni rezervat, narodni park,
regijski park, krajinski park, naravni spomenik in strogi naravni rezervat. Zakonita

predkupna pravica po zakonu o ohranjanju narave ima prednost pred predkupnimi

.....

Zakon o ohranjanju narave doloca, da v primeru, ko drzava ne uveljavlja predkupne
pravice , predkupno pravico lahko uveljavljajo prednostni upravicenci po vrstnem redu, ki
je doloc¢en v zakonih, ki urejajo predkupno pravico na kmetijskih, gozdnih in vodnih
zakon o ohranjanju narave Se posebej posega v te zakone tako, da ima pri tem v isti
kategoriji prednostnih upravicencev prednost tisti, ki je ze lastnik istovrstnega zemljisca na

zavarovanem obmo¢jih (Viler Kovacic, 2003).

Na podlagi ZON (ZON-UPB2, 2004) ima v primeru, ko je akt o zavarovanju sprejela
pravico lokalna skupnost, v primeru, ko sta akt o zavarovanju sprejeli skupaj drzava in
lokalna skupnost, pa je zakonita predkupna upraviéenka drzava. Ce drzava ne uveljavi

zakonite predkupne pravice, jo lahko uveljavi lokalna skupnost, na obmocju katere se
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zemljiS¢e nahaja in sicer v roku 30 dni od dneva poteka roka drzave za uveljavitev

predkupne pravice.

Poleg predkupne pravice ZON uvaja Se posebno soglasje upravne enote za promet z vsemi

.....

Vlogo za izdajo soglasja vlozi pridobitelj nepremicnine pri upravni enoti, na obmocju
katere lezi nepremi¢nina oziroma njen pretezni del. Vlogi je treba priloziti dokazilo o
pravnem poslu. Stranke v postopku so pogodbene stranke razen v delu, ki se nanaSa na
izvajanje dolo¢b tega zakona o predkupni pravici, kjer je stranka v postopku vsak izmed
predkupnih upravicencev. Pred izdajo soglasja, o katerem je treba odloc€iti v 30 dneh od
prejema popolne vloge, je treba preveriti, ali so bile upoStevane dolo¢be o predkupni
pravici. Upravna enota mora zahtevati od pridobitelja nepremicnine tudi izjavo, da soglasa
z varstvenimi rezimi in razvojnimi usmeritvami na zavarovanem obmocju; ¢e ta slednja
pogoja nista izpolnjena, se soglasje ne sme izdati. Ce za pravni posel soglasje ni potrebno,

izda upravna enota posebno potrdilo (Viler Kovacic, 2003).

Po ZON (ZON-UPB2, 2004) overitev podpisov na pogodbi o odtujitvi nepremicnine na
zavarovanem obmocju ter prepis lastnine v zemljiski knjigi nista dopustna brez soglasja
oziroma potrdila, saj so pravni posli, sklenjeni brez soglasja ali potrdila ali v nasprotju z

njim, nicni.

Ce na zavarovanih obmogjih drzava ali lokalna skupnost ne uveljavita predkupne pravice,

cev v

.....

V skladu z zakonom o ohranjanju narave imajo nekatera zavarovana obmocja tudi svoje
upravljavce. V primeru, da ima zavarovano obmocje upravljavca, ga mora lastnik

zemljis¢a o ponudbi za prodajo obvestiti enako kot predkupnega upravic¢enca.
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Naslovi upravljavcev so:

- Kozjanski park, Podsreda 45, 3257 Podsreda, kozjanski-park@kp.gov.si

- Triglavski narodni park,Ljubljanska 27,4260 Bled, triglavski-narodni-park@tnp.gov.si

- Regijski park Skocjanske jame, Skocjan 2, 6215 Divaca, psj.info@psj.gov.si

- Kirajinski park Goric¢ko, Grad 191, 9264 Grad, park.goricko@guest.arnes.si

- Naravni rezervat Skocjanski zatok, DruStvo za opazovanje in proucevanje ptic

Slovenije (DOPPS), Trzaska 2, p.p. 2990, 1000 Ljubljana, skocjanski@skocjanski-

zatok.org
- Kirajinski park Secoveljske soline, Soline Pridelava soli d.o.o., Seca 115, 6320

Portoroz, kpss(@soline.si

7.3 PREDKUPNA PRAVICA NA KULTURNIH SPOMENIKIH

Zakon o varstvu kulturne dedis¢ine (v nadaljnjem besedilu ZVKD) opredeljuje zakonito
predkupno pravico za obmoc¢ja, na katerith se nahajajo kulturni spomeniki (63. c¢len

ZVKD,1999). Za kulturni spomenik se lahko Stejejo tudi kmetijska ali gozdna zemljisca

.....

ZVKD zaradi uresnievanja javnih koristi na podro€ju varstva naravne in kulturne
dedis¢ine doloCa, da imata na spomeniku, ki je vpisan v register kulturne dedisCine,
predkupno pravico drzava ali lokalna skupnost, na obmocju katere je spomenik (Gibicar
Tos, 2004). V primeru, ko se lastnik spomenika odlo¢i za prodajo, mora o nameravani

prodaji in o pogojih le te pisno obvestiti predkupnega upravicenca.

Po Zakonu o varstvu kulturne dedis¢ine (ZVKD, 1999) ima v primeru, ko gre za spomenik
drzavnega pomena, najprej predkupno pravico drzava, ki lahko ponudbo sprejme v 60
dneh. Ce ta ponudbe ne sprejme, se lahko v nadaljnjih 30 dneh do te ponudbe opredeli
lokalna skupnost, na obmocju katere je spomenik. V primeru, ko gre za spomenik
lokalnega pomena, ima predkupno pravico zgolj lokalna skupnost, ki se mora v roku 30 dni

po sprejemu ponudbe odlociti, ali bo sprejela ponudbo.
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Pri kulturnem spomeniku lokalnega pomena ima predkupno pravico samo lokalna

skupnost, ki se mora o ponudbi odlo¢iti v 30 dneh od prejema.

Prodaja kmetijskega zemljiSca ali gozda, ki ima status spomenika, se lahko v primeru, ko

nihée od predkupnih upravi¢encev ni sprejel ponudbe, izpelje naprej po dolocbah zakona o

.....

Tudi ta zakon v primeru neupoStevanja zakonite predkupne pravice dolo¢a kot sankcijo

ni¢nost pogodbe.

7.4 PREDKUPNA PRAVICA NA VODNIH ZEMLIJISCIH

.....

ureja njeno uveljavljanje. V skladu s tem zakonom lahko lokalna skupnost omogoci
splosno rabo voda, zato doloci, da se status naravnega vodnega javnega dobra vzpostavi
tudi na delu priobalnega zemljiS¢a celinskih voda in sicer z odlo¢bo, ki jo izda pristojni

organ lokalne skupnosti (16. ¢len ZV-1, 2002).

Za celinske vode se po tem zakonu Stejejo tekoCe in stojeCe vode. TekoCe vode so vsi
naravni vodotoki, ne glede na to, ali imajo stalen ali obCasen pretok (hudourniki, potoki,
reke) in vsi drugi vodotoki, ki so nastali v primeru preselitve naravnega vodotoka, njegove
zajezitve ali ureditve. Med stojece vode pa Stejemo vsa naravna jezera, tudi presihajoca,
ribnike, mlake, mocvirja in druge naravne vodne zbiralnike, ki imajo stalen ali obcasen

pritok oziroma odtok tekoc¢ih ali podzemnih voda.

Priobalno zemljisce je zemljiSce, ki neposredno meji na vodno zemljis¢e celinskih voda ali
morja. Meja priobalnega zemljis¢a celinskih voda lahko sega do pet oziroma petnajst
metrov od meje vodnega zemljis¢a, odvisno od tega, v kateri red je razvrsc¢ena posamezna

celinska voda.
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Vodno zemljis¢e je zemljisCe, na katerem je celinska voda trajno ali ob¢asno prisotna in se
zato oblikujejo posebne hidroloSke, geomorfoloSke in bioloske razmere, ki dolo¢ajo vodni

in obvodni ekosistem.

Zakon ne doloca kategorije priobalnih zemljiS¢ po dejanski rabi, pa¢ pa daje dolo¢enemu
zemljiscu, ki je lahko kmetijsko, gozdno, neplodno ali pozidano, poseben status oziroma
doloc¢ene posebne omejitve prometa (Viler Kovacic¢, 2003). Kmetijska zemljis¢a in gozdovi
lahko torej pridobijo status priobalnih zemljiS¢ in izjemoma tudi vodnih zemljisc,

predvsem tam, kjer je obCasno prisotna voda (presihajoca jezera).

Drzava je prva predkupna upravi¢enka pri nakupu vodnega zemljis¢a in prav tako tudi pri
nakupu priobalnega zemljis¢a, razen v primeru, ko lokalna skupnost na nekem priobalnem
zemljiS¢u sama doloc¢i status naravnega vodnega javnega dobra. Na tistih priobalnih

.....

upravic¢enka pred drzavo (ZV-1, 2002).

Lastnik, ki Zeli prodati vodno zemljiSe, mora o nameravani prodaji najprej obvestiti
ministrstvo, ki je pristojno za vode. Ministrstvu mora poslati ponudbo, ki mora vsebovati
podatke o zemlji$¢u, ceno in morebitne druge prodajne pogoje. Ministrstvo se lahko v roku
60 dni odlo¢i, ali bo ponudbo sprejelo. Ce drzava v tem roku lastniku zemljisca pisno ne
sporo¢i, da sprejema ponudbo, potem lahko lastnik zemljis¢e proda drugemu kupcu. Enak

postopek je treba izvesti tudi v primeru, ko je predkupni upravicenec lokalna skupnost.

Ce lokalna skupnost ali drzava predkupne pravice ne uveljavita, postopek prodaje teh

.....

.....

pravice po zakonu o vodah zelo redko.
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7.5 PREDKUPNA PRAVICA NA POSELITVENIH OBMOCIJIH

Zakon o urejanju prostora (ZUrep-1) doloca, da lahko obcina z odlokom dolo¢i obmocje
predkupne pravice na vseh nepremi¢ninah na celotnem obmocju poselitve in na obmocju
obstojecih oziroma predvidenih infrastrukturnih omrezij in objektov izven poselitvenih
obmocij, ¢e ni z zakonom drugace doloceno (85. ¢len). Obmocje predkupne pravice mora
biti doloCeno natanc¢no, da je mogoce mejo obmocja prikazati v zemljiSkem katastru in jo

dolociti v naravi (Dernovsek, 2003b).

To pomeni, da ima ob¢ina od uveljavitve zakona o urejanju prostora zakonito predkupno
pravico na vseh nepremicninah, ki se nahajajo na obmoc¢ju predkupne pravice, doloc¢ene z

obc¢inskim odlokom, in ne samo na nezazidanem stavbnem zemljis¢u (Dernovsek, 2003b).

Obcina pa nima predkupne pravice, ¢e lastnik proda ali podari nepremicnino zakoncu ali
osebi, s katero Zivi v zunajzakonski skupnosti oziroma sorodniku v isti vrsti, posvojitelju
ali posvojencu ali ¢e je kupec drzava, oseba javnega prava, ki jo je ustanovila drzava, ali

izvajalec drZavne javne sluzbe (Gibicar To§, 2004).

Lastnik nepremicnine, tudi kmetijskega ali gozdnega zemljis¢a, na obmocju predkupne
pravice je dolzan pridobiti potrdilo obCine, da ne uveljavlja predkupne pravice in to Se pred
sklenitvijo kupoprodajne pogodbe. V primeru, ko ob¢ina v 15 dneh od vlozitve zahteve ne

izda potrdila, potem velja, da predkupne pravice ne uveljavlja (ZUreP, 2002).

V primeru, ko obcina zeli uveljavljati predkupno pravico, ji mora prodajalec dati pisno
ponudbo za prodajo nepremicnine. Ob¢ina se mora v 15 dneh izjaviti, ali bo nepremi¢nino

kupila.

Gre torej za dvofazni postopek, ki prodajalcu najprej nalaga pridobitev potrdila obCine
glede uveljavljanja predkupne pravice, nato pa Se predloZitev pisne ponudbe s prodajnimi

pogoji, ¢e obcina uveljavlja predkupno pravico po 87. ¢lenu ZUreP-1 (Dernovsek, 2003b).
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Ce ob¢ina ne uveljavi predkupne pravice, lahko prodajalec proda nepremicnino drugi
osebi, vendar le pod enakimi ali zase ugodnejSimi pogoji, kot jih je ponudil ob¢ini. Za
krSitev dolocb o zakoniti predkupni pravici doloa zakon najstrozjo sankcijo, nicnost

pogodbe (Gibicar Tos, 2004).

7.6 PREDKUPNA PRAVICA NA OBMOCIJIH VOJNIH GROBISC

.....

.....

Lastniki zemljiS¢, na katerih so najdisca vojnih grobis¢, morajo dovoliti dostop do grobis¢
oziroma omogociti posege, ki so potrebni za varstvo le teh, lahko pa se odloc¢ijo, da bodo ta
zemljiS¢a prodali. Predkupno pravico pri prodaji zemljiS¢, na katerih so najdis€a vojnih
grobiS¢, ima drzava, zato mora lastnik zemljiSa najprej pisno obvestiti ministrstvo o
nameravani prodaji (poSlje mu ponudbo, ki vsebuje vse bistvene sestavne dele
kupoprodajne pogodbe). Minister se mora v roku 2 mesecev po prejemu ponudbe, v skladu

s programom varstva vojnih grobis¢, odlociti glede sprejema ponudbe.

V primeru, da se drzava odlo¢i za nakup, se stranki o nac¢inu izvedbe, pogojih in roku za
odkup dogovorita v pogodbi, vrednost zemljis¢a pa se doloci na podlagi sodne cenitve po
ceni na dan podpisa pogodbe. Cena zemlji§¢a je priblizno taka, kot bi jo imelo zemljisce,

¢e na njem nikoli ne bi bilo grobisca.
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8 SKLEPI

.....

da mora lastnik kmetijskega zemljis¢a na podlagi samega zakona v primeru, ko zeli prodati
kmetijsko zemljisce, nujno ponuditi to zemljis¢e v prodajo enemu ali ve¢ predkupnim
upravicencem. Prodajalec ne sme prodati kmetijskega zemljisca tretji osebi, ¢e ponudbo
sprejme eden od predkupnih upravicencev, temve¢ mora prodajno pogodbo skleniti s

predkupnim upravi¢encem.

Zakonita predkupna pravica je hkrati tudi instrument kmetijske zemljiSke politike, s
katerim se lahko uresniCujejo razliéni cilji, kar je razvidno iz pogojev, ki jih mora
izpolnjevati predkupni upravi¢encev. Primerjalni pregled je pokazal, da je zakonita
predkupna pravica najpogosteje doloCena v korist zakupnika, mejaSa ali javnopravne
institucije, ki ima pooblastilo za izvajanje kmetijske zemljiske politike. Ce ima zakonito
predkupno pravico na primer zakupnik, je namen zakonite predkupne pravice, da
lastninsko pravico na kmetijskem zemljiS¢u pridobi njegov neposredni obdelovalec.
Zakonita predkupna pravica v korist mejaSa je doloCena s ciljem prispevati k
zaokroZevanju posestne sestave. Neredko je zakonita predkupna pravica dolocena v korist
drzave ali javnopravne pravne osebe, ki izvaja cilje kmetijske zemljiSke politike, in tako
zakonita predkupna pravica samo zagotavlja pridobivanje kmetijskih zemljiS¢ zaradi

izvajanja kmetijske zemljiSke politike.

V Sloveniji kmetijska zemljiSka zakonodaja ze skoraj 50 let nepretrgoma ureja zakonito
postopek za uveljavljanje predkupne pravice sta se v zgodovini mo¢no spreminjala. V
ureditev teh vprasanj ni posegal samo zakonodajalec (Drzavni zbor), ampak v zadnjem
¢asu tudi Ustavno sodis¢e Republike Slovenije, ki je presojalo ustavno skladnost zakonite

predkupne pravice z ustavno zagotovljenim varstvom lastnine. Zakonito predkupno

.....

.....
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zakonite predkupne pravice je bil povecanje obsega kmetijskih zemljis¢ v druZzbeni

lastnini, torej podruzbljanje kmetijskih zemljiS¢.

.....

.....

vendar je kot predkupne upravicence poleg kmetijskih organizacij dolo¢il tudi kmete, ki so
uveljavljali predkupno pravico Sele za kmetijskimi organizacijami. Poleg slabSega vrstnega
reda je imela zakonita predkupna pravica za kmete manjsi pomen tudi zaradi zemljiSkega
maksimuma kot omejitve lastninske pravice: kmetje so lahko obdrzali s pogodbo,
dedovanjem ali drugace pridobljena kmetijska zemljis¢a samo v okviru zemljiskega
maksimuma. Absolutno prednost pri uveljavljanju zakonite predkupne pravice je imel
zakupnik kmetijskega zemljis¢a, ki je bilo naprodaj, ¢e je bil kmetijska organizacija ali
kmet. Samo v tem primeru je imela zakonita predkupna pravica kmeta - zakupnika
izjemoma prednost pred zakonito predkupno pravico kmetijske organizacije, ki je
uveljavljala zakonito predkupno pravico na podlagi SibkejSega vrstnega reda, medtem ko je

imela ob enakih pogojih kmetijska organizacija prednost pred kmetom.

Taks$na ureditev je odsevala prepricanje, da so kmetijske organizacije na podlagi druzbene
lastnine dolgorocno najprimernejSa oblika gospodarjenja v kmetijstvu. Vendar se takSen
nacin gospodarjenja dolgoroc¢no ni potrdil, saj je z razpadom komunizma razpadlo tudi
vec¢je Stevilo kmetijskih organizacij. Gospodarski razvoj kmetij je bil v vsem tem Casu

mocno omejen, verjetno najbolj na podro¢ju kmetijske zemljiske politike.

Do korenite spremembe oziroma vsebinsko pravega preobrata glede vrstnega reda
predkupnih upraviencev je priSlo Sele leta 1991, ko je zakon dolocil za kmete boljsi
prednostni vrstni red kot za kmetijske organizacije in zakonito predkupno pravico uvedel
za vsa kmetijska zemljis¢a, ne le za tista v zasebni lasti. Razlog za tak§no spremembo je
bilo verjetno prepric¢anje, da bi lahko preko kmetijskih organizacij, ustanovljenih s
sedezem v Republiki Sloveniji, torej kot domacih pravnih oseb, tuje fizicne in pravne
osebe kot druzbeniki teh organizacij lahko pridobile znatne kmetijske in gozdne povrSine.
Zato je ze privatizacijska zakonodaja predvidela, da se pri ugotavljanju druzbenega

kapitala kmetijska zemljis¢a in gozdovi izlo¢ijo iz premozenja kmetijskih in
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cev v

Republike Slovenije, torej podrzavijo. Kmetijske zemljiske skupnosti in njihova zveza so

prenehale delovati, njihove pristojnosti so deloma presle na drzavo, delno na ob¢ine, ki so

.....

cev v

praviloma v naravi.

Na prvem mestu prednostnih upravicencev je ostal zakupnik zemljisca, ki je bil to kmet
posameznik ali kmetijska organizacija, na drugem mestu je bil kmet mejas, na tretjem
obcina, ki je stopila na mesto nekdanje kmetijske zemljiSke skupnosti, za njo pa katerikoli

drug kmet in na zadnjem mestu kmetijska organizacija.

.....

.....

upravicencev. Na prvo mesto je zakon kot predkupnega upravicenca postavil solastnika, na
drugem mestu je imel zakonito predkupno pravico kmet zakupnik, na tretjem mestu kmet
mejas in na Cetrtem mestu katerikoli drug kmet. Za njimi je lahko zakonito predkupno
nato obcina in Sele na zadnjem mestu kmetijska organizacija. Zakon iz leta 1996 je dolocil
tudi najvecji obseg veleposesti (200 hektarov primerljive kmetijske povrSine oziroma 600
hektarov vseh zemljis¢), do katere je bilo dovoljeno pridobivanje kmetijskega zemljisca

oziroma gozda.

Na pobudo ve¢ kmetijskih organizacij, ki niso bile zadovoljne z omejitvijo lastninske
pravice in zadnjim mestom kmetijskih organizacij v prednostnem vrstnem redu za
uveljavljanje zakonite predkupne pravice, je ustavno sodisce leta 2002 z enoletnim
odlozilnim rokom razveljavilo vse dolo¢be o prometu kmetijskih zemljiS¢ oziroma celotno
pravici, ¢eprav ni sprejelo vseh argumentov, ki so jih za razveljavitev dolo¢b navajali

pobudniki postopka. Drzavni zbor je z manjSo zamudo po izteku enoletnega roka sprejel

.....
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.....

sodis¢a Republike Slovenije.

Tako je sedaj veljavni vrstni red zakonitih predkupnih upravi¢encev nekoliko spremenjen.
Na prvem mestu ostaja solastnik, nato si sledijo kmet mejas, zakupnik, katerikoli drug
kmet, neposredno za njimi kmetijska organizacija in na zadnjem mestu Republika
upravicenka, vendar se zelo pogosto pojavlja kot dejanski kupec kmetijskih zemljis¢, ker je
skoraj edina, ki lahko brez vecjih tezav za kmetijsko zemljis¢e zmore placati visjo ceno, ki
posameznim kmetom ni dosegljiva, ¢eprav bi nakup zemljis¢a kmetu pomenil povecanje
proizvodnje oziroma zagotovilo, da dolgoro¢no ohrani enak obseg svoje proizvodnje, saj

zakup tega ne zagotavlja.

Zemljiski maksimum je v zgodovini slovenskega kmeta predstavljal zelo veliko zakonsko
dolo¢eno oviro za razvoj, saj vse do devetdesetih let 20. stoletja individualni kmetijski
proizvajalec v ravninskem delu ni smel imeti v lasti ali kak$ni koli drugi obdelavi skupaj
vec kot 10 ha kmetijskih obdelovalnih zemljiS¢, v gorskih in hribovitih predelih, pa ne vec¢
kot 20 ha. Ce je kmet ali drug posameznik presegel to omejitev, so lastniku presezek
odvzeli v druzbeno lastnino proti odSkodnini samo, ¢e je bil maksimum preseZen z
dedovanjem, sicer pa brez odSkodnine. Ta omejitev je bila v zakonu spremenjena leta 1990
in sicer je za ravninske kmete povecana na najve¢ 30 ha kmetijskih obdelovalnih zemljis¢,
za kmete v gorskih in hribovitih predelih pa je bil maksimum obdelovalnih zemljiS¢
odpravljen. Sele 1992 je ustavno sodi¢e na podlagi doloéb nove ustave Republike

Slovenije v celoti odpravili zemljiski maksimum.

Na podlagi zakona o denacionalizaciji so zaceli te€i tudi t. i. denacionalizacijski postopki
za vrnitev premozenja, med drugim tudi kmetijskih zemljis¢, odvzetih tudi zaradi

dolgoletne veljave zemljiskega maksimuma.

Nekatere kmetijske organizacije so dosegle velike razseznosti, zato je zakon o kmetijskih

.........

predpisal, da imajo lahko v lasti do 200 ha primerljivih kmetijskih povrsin, vendar skupaj
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ne ve¢ kot 600 ha. Tudi ta omejitev je bila leta 2003 eden od razlogov, da je Ustavno

sodis¢e Republike Slovenije razveljavilo celotno III. poglavje zakona o kmetijskih

.....

V primerjavi z vrstnim redom predkupnih upravi¢encev se je razmeroma malo spreminjala
ureditev postopka za uveljavljanje predkupne pravice. Ponudbo za prodajo kmetijskega
zemljiSca je moral prodajalec vseskozi po vseh obravnavanih predpisih, v treh izvodih
izro€iti krajevnemu uradu in upravni enoti oziroma upravnemu organu, ki je izobesil
ponudbo na svoji oglasni deski. Predpisana vsebina ponudbe se z leti ni kaj dosti
spreminjala. Ponudba je morala vsebovati podatke o zemljiscu, ceno in prodajne pogoje,
od leta 2003 pa tudi podatke o prodajalcu. Do uveljavitve novele zakona o kmetijskih
uveljavitve omenjene novele dalje pa 30 dni. Novela zakon iz leta 2003 je predpisala Se, da

mora biti ponudba objavljena tudi na internetnem portalu E-uprava.

.....

sodis¢a Republike Slovenije ukinila pravico zakonitega predkupnega upravicenca, da
zahteva ocenitev vrednosti kmetijskega zemljis¢a. Od uveljavitve novele leta 2003 (ZKZ-
B) dalje predkupni upravicenci ne morejo ve€ sproZiti postopka za ocenitev vrednosti

zemljiS€a, kar omogoca prosto oblikovanje cen kmetijskim zemljiS¢em.

.....

zlasti o ohranjanju narave, varstvu kulturne dedi$¢ine, o vodah in urejanju grobisc. Po teh

predpisih uveljavljata predkupno pravico zlasti drzava in ob¢ina. V razmerju do zakona o

.....
.....

.....

upravi¢enci po drugih zakonih, kar seveda podaljSuje in drazi postopek za prodajo

kmetijskih zemljiS¢.

Odprava pravice predkupnega upravicenca, da zahteva preveritev primerne cene, dopusca,

da lahko zakonito predkupno pravico uveljavljajo zlasti tisti upravicenci, ki imajo zadostna
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sredstva, ¢e med predkupnimi upravicenci takSnih oseb ni, pa tretje osebe. Zato lahko
zakonita predkupna pravica doseze svoj namen samo, ¢e predkupni upravicenci lahko
placajo kupnino in ¢e so druge spremljajoce dajatve (npr. davki) in stroski znosni ali nizji
kot za druge kupce. Zakonita predkupna pravica bo imela v praksi bistveno vecji pomen,
¢e se z ukrepi kmetijske zemljiske politike predkupnim upravi¢encem zagotovijo
nevracljiva sredstva, ugodni krediti ali/in nizje davéne obremenitve v primerjavi z drugimi

kupci. Ker vsi zakoniti predkupni upravic¢enci nimajo zadostnih sredstev za uveljavljanje

cev v

cev v

gozdov pri nakupu in prodaji kmetijskih zemljiS¢ vsekakor lahko odigral aktivnejSo vlogo,
ki bi prispevala k zaokrozevanju, povecevanju, pa tudi ohranjanju gospodarsko sposobnih

kmetij.
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9 POVZETEK

V posameznih pravnih ureditvah je zakonita predkupna pravica najpogosteje dolocena v
korist zakupnika, mejaSa ali javnopravne institucije, ki ima pooblastilo za izvajanje
kmetijske zemljisSke politike. V primeru, da ima zakonito predkupno pravico zakupnik, je
namen te zakonite predkupne pravice, da se lastninska pravica na kmetijskem zemljiS¢u
prenese na neposrednega obdelovalca. Zakonita predkupna pravica v korist mejasa je
dolocena s ciljem prispevati k zaokrozevanju posestne sestave. Pogosto je zakonita
predkupna pravica dolocCena v korist drzave ali javnopravne pravne osebe, ki izvaja cilje
kmetijske zemljiSke politike, in tako zakonita predkupna pravica samo zagotavlja
pridobivanje kmetijskih zemlji$¢ zaradi izvajanja kmetijske zemljiske politike. V Sloveniji

kmetijska zemljiSka zakonodaja Ze skoraj 50 let nepretrgoma ureja zakonito predkupno

..........

.....

povecanje obsega kmetijskih zemljiS¢ v druzbeni lastnini, torej podruzbljanje kmetijskih

zemljise.

.....

.....

predkupne upravicence poleg kmetijskih organizacij dolocil tudi kmete, ki so uveljavljali
predkupno pravico Sele za kmetijskimi organizacijami. Poleg slabSega vrstnega reda je
imela zakonita predkupna pravica za kmete manj$i pomen tudi zaradi zemljiSkega

maksimuma kot omejitve lastninske pravice.

Absolutno prednost pri uveljavljanju zakonite predkupne pravice je imel zakupnik
kmetijskega zemljiSca, ki je bilo naprodaj, ¢e je bil kmetijska organizacija ali kmet. Samo
v tem primeru je imela zakonita predkupna pravica kmeta - zakupnika izjemoma prednost
pred zakonito predkupno pravico kmetijske organizacije, ki je uveljavljala zakonito
predkupno pravico na podlagi SibkejSega vrstnega reda, medtem ko je imela ob enakih

pogojih kmetijska organizacija prednost pred kmetom.
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Do korenite spremembe oziroma vsebinsko pravega preobrata glede vrstnega reda
predkupnih upravicencev je prislo leta 1991, ko je zakon dolocil za kmete boljsi prednostni
vrstni red kot za kmetijske organizacije in zakonito predkupno pravico uvedel za vsa
kmetijska zemljiS¢a, ne le za tista v zasebni lasti. Privatizacijska zakonodaja je tedaj
predvidela, da se pri ugotavljanju druzbenega kapitala kmetijska zemljis¢a in gozdovi
izlo€ijo iz premozenja kmetijskih in gozdnogospodarskih organizacij ter prenesejo na
zemljiSke skupnosti in njihova zveza so prenehale delovati, njihove pristojnosti so deloma

presle na drzavo, delno na obcine, ki so tudi pridobile zakonito predkupno pravico na

.....

cevw

.....

.....

vrstni red predkupnih upravicencev. Na prvo mesto je zakon kot predkupnega upravicenca
postavil solastnika, na drugem mestu je imel zakonito predkupno pravico kmet zakupnik,
na tretjem mestu kmet mejas in na Cetrtem mestu katerikoli drug kmet. Za njimi je lahko

zakonito predkupno pravico uveljavljala Republika Slovenija preko Sklada kmetijskih

cevw

Na pobudo ve¢ kmetijskih organizacij, ki niso bile zadovoljne z omejitvijo lastninske
pravice in zadnjim mestom kmetijskih organizacij v prednostnem vrstnem redu za
uveljavljanje zakonite predkupne pravice, je ustavno sodiS¢e leta 2002 z enoletnim
odloZilnim rokom razveljavilo vse dolo¢be o prometu kmetijskih zeml;jiS¢ oziroma celotno
pravici, ¢eprav ni sprejelo vseh argumentov, ki so jih za razveljavitev dolocb navajali

pobudniki postopka. Drzavni zbor je z manjSo zamudo po izteku enoletnega roka sprejel

.....

.....

sodis¢a Republike Slovenije. Na prvem mestu ostaja solastnik, nato si sledijo kmet mejas,
zakupnik, katerikoli drug kmet, neposredno za njimi kmetijska organizacija in na zadnjem

mestu Republika Slovenija.
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PRILOGE

Priloga A:

Ponudba za prodajo kmetijskega zemljis¢a, kmetije oz. gozda

PRODAJALEC (i)

osebno ime ali firma pravne osebe, naslov

pooblascenec ali zakoniti zastopnik fizi¢ne osebe
oziroma pravne osebe

UPRAVNA ENOTA

PONUDBA ZA PRODAJO KMETIJSKEGA ZEMLJISCA, KMETIJE OZ. GOZDA

Podpisani-a lastnik -ca zemlji§¢ dajem ponudbo za prodajo kmetijskega zemljisca, kmetije
0z. gozda:

St. parcele Kultura Razred Povrsina Katastrska obCina Cena

Cena skupaj :
Drugi pogoji prodaje:

Ce prodajalec prodaja kmetijsko zemlji¢e, kmetijo oz. gozd skupaj z objekti ali stavbnim zemljis¢em,
mora navesti njihovo ceno.

Organ bo za potrebe postopka pridobil:
- podatke iz zemljiske knjige
- lokacijsko informacijo za zemljis¢a , ki so predmet prodaje



Sami lahko dostavite : Prilagam

- druga dokazila (razne pogodbe, sklep o dedovanju in podobno) DA |INE

Datum:

(podpis prodajalca)
(zig pravne osebe)

Vsakdo, ki Zeli kupiti na prodaj dano kmetijsko zemljis¢e, gozd ali kmetijo, mora v roku 30 dni
od dneva ko je bila ponudba objavljena na oglasni deski upravne enote dati pisno izjavo o
sprejemu ponudbe, ki jo poslje priporoceno s povratnico prodajalcu in upravni enoti ali
neposredno vloZi na upravni enoti.

Ponudba je bila objavljena na oglasni deski Upravne enote

od do

Zig

Datum:

(podpis uradne osebe)




Priloga B:

Izjava o sprejemu ponudbe

ZAKUPNIK

ime in priimek ali naziv pravne osebe

EMSO - stranke (fiziéne osebe), na zahtevo
katere je postopek zacet

zakoniti zastopnik pravne ali fizi¢ne osebe

naslov

telefon

datum

UPRAVNA ENOTA

IZJAVA O SPREJEMU PONUDBE

Sporofam vam, da sprejemam ponudbo za zakup kmetijskega zemljisca:

St. parcele Kultura Razred Povrsina Katastrska obCina

Cena

z dne

od dne

, ki je izobeSena na oglasni deski UE

, lastnika

Uveljavljam prednostno pravico pri zakupu kot (ustrezno obkrozi):

1. zakupnik; oA | nNE
2. zakupnik zemljis¢a, ki meji na zemljisce, ki se daje v zakup in kmet, katerega
e . . . .. Cevw . . DA NE
zemljiSCe, ki ga ima v lasti meji na zemljisCe, ki se daje v zakup;
3. drug kmet, kmetijska organizacija ali samostojni podjetnik posameznik, ki jim je oA | NE

zemljisce ali kmetija potrebna za opravljanje kmetijske ali gozdarske dejavnosti;




Organ bo za postopek pridobil:

—  Potrebne podatke iz zemljiske knjige

Ce pa zelite, lahko te podatke sami dostavite kot Prilagam
—  zemljiskoknjizni izpisek ali DA | NE
- d dokazil dbe in podob:
ruga dokazila (razne pogodbe in podobno) pa | NE

(podpis zakupnika)




Priloga C:
Vloga za izdajo potrdila, da odobritev pravnega posla ni potrebna
VLOZNIK

osebno ime ali firma pravne osebe

EMSO - (fizi¢ne osebe), na katere zahtevo je postopek zacet

pooblascenec ali zakoniti zastopnik fizi¢ne osebe oziroma pravne
osebe

naslov ( sedez)

telefon

UPRAVNA ENOTA

VLOGA ZA 1ZDAJO POTRDILA, DA ODOBRITEV PRAVNEGA POSLA NI POTREBNA

Vloznik , prosim za izdajo potrdila, da odobritev
(osebno ime - firma, naslov - sedez)

pravnega posla za pridobitev lastninske pravice na kmetijskem zemljisc¢u, gozdu ali kmetiji

ni potrebna, ker:

1. gre za zemljis¢e v okviru kmetijsko prostorsko ureditvenih operacij, ali oA | NE
2. gre za pravni posel med zakoncema oziroma zunajzakonskima partnerjema ali
. .. . .. .v . DA | NE
lastnikom in njegovim zakonitim dedi¢em, ali
3. gre za pravni posel med solastnikoma kmetijskega zemljisca, kmetije ali gozda, oA | NE
ali
4. gre za pravni posel na podlagi pogodbe o dosmrtnem preZivljanju, ali oA | NE
5. gre za pravni posel na podlagi darila za primer smrti in izro¢ilne pogodbe, ali oA | NE
6. gre za kmetijsko zemljis¢e ali gozd na katerem stoji objekt (stavbisce ali
. [ . . . . . DA | NE
funkcionalno zemljisce) zgrajen v skladu z veljavnim prostorskim aktom in
predpisi o graditvi objektov.
Prilagam naslednje obvezne priloge: PriloZeno
1. sklenjena pogodba o pravnem posl
jena pog prav posiu pA | NE

Organ bo za postopek pridobil:
1 potrebne podatke iz zemljiske knjige in zemljiSkega katastra
2 lokacijsko informacijo za zemljisce, ki je predmet pravnega posla in
3 potrebne podatke iz mati¢nih knjig

Datum:

Zig

(za pravne osebe) (podpis vloznika)

Po Zakonu o upravnih taksah je potrebno ob vlozitvi vloge placati upravno takso:

za potrdilo €




Priloga D:

Vloga za odobritev pravnega posla pri prometu s kmetijskim zemljis€em, kmetijo ali gozdom

VLOZNIK

ime in priimek ali naziv pravne osebe

EMSO — stranke /fiziéne osebe), na katere zahtevo je
postopek zacet

zakoniti zastopnik pravne ali fizi¢ne osebe

naslov

telefon

UPRAVNA ENOTA

VLOGA ZA ODOBRITEV PRAVNEGA POSLA PRI PROMETU S KMETIJSKIM
ZEMLJISCEM, KMETIJO ALI GOZDOM

Vloznik

(ime in priimek oz. naziv pravne osebe, naslov)

prosim za odobritev pravnega posla, ki sem ga sklenil z lastnikom

dne
(ime in priimek, naslov prodajalca)
Prilagam naslednje obvezne priloge: PriloZeno
4. podpisano ne overjeno pogodbo (kupoprodajna, darilna ali izrocilna) oA | NE
5. soglasje ministrstva za obrambo za promet s kmetijskimi zemljis¢i, ¢e to
DA | NE

zahteva Pravilnik

0 pogojih za izdajo soglasja Min. za obrambo za prom. s kmet. zemlj.
namenjenimi za poselitev (Ur.L.LRS, §t.89/2003)

Organ bo za postopek pridobil:

—  Potrebne podatke iz zemljiske knjige
—  Kopijo katastrskega nacrta in
—  Podatke o statusu zemljisca.




Ce pa zelite, lahko te podatke sami dostavite kot Prilagam
—  zemljiskoknjizni izpisek ali DA | NE
—  druga dokazila (razne pogodbe in podobno) in
g” ( Ij £ P ) DA | NE
—  kopijo katastrskega nacrta

Datum: Zig

(za pravne osebe)

Po Zakonu o upravnih taksah je potrebno ob vlozitvi vloge placati upravno takso:

— zavlogo SIT
— za odlo¢bo SIT

(podpis vloznika)




