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V diplomski nalogi smo analizirali zas¢itene kmetije po podatkih zemljiSke knjige v
Republiki Sloveniji. Zas¢itena kmetija predstavlja kmetijsko gospodarsko enoto, ki
je v lasti ene fizicne osebe ali v lasti solastniStva ali skupni lasti zakonskega para, ali
v solastniStvu enega od starSev in otroka ali posvojenca oziroma njegovega potomca
in obsega najmanj 5 ha in ne ve¢ kot 100 ha primerljive kmetijske povrSine.
Ugotovili smo, da je po podatkih zemljiske knjige 396.421 parcel, ki pripadajo
zas¢itenim kmetijam, kar predstavlja priblizno 7% vseh zemljiskih parcel v
Republiki Sloveniji. Najve¢ parcel na zascitenih kmetijah je v zemljiskih knjigah. V
povprecju ima v Sloveniji posamezna zasSCitena kmetija 1,55 lastnikov zaS¢itenih
kmetij, kar je posledica omejenosti pravnega prometa z zas¢itenimi kmetijami.
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AB In our work, we were analyzing protected farms from Land register data in Republic
of Slovenia. Protected farms represent rural and economic unit, which is in property
of one person or in joint property or collective property of several persons (for
example: married couple, parent and child, parent or adopted child etc. It covers at
least 5 ha but not more than 100 ha of land. According to Land register data, we
have established, that 396.421 parcels, which are under protected farms, represent
7 % of all parcels in Republic of Slovenia. Most of this parcels are registered in
small Land-register offices. Due to restricted juridical operations, in Republic of
Slovenia in average 1,55 owners live on protected farms.
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1UVOD

Zemljiska knjiga je javna knjiga, ki jo vodi sodiS¢e kot drzavni organ, pristojen za
izvajanje in izvrSevanje sodnih odlocb. Namescena je pri okrajnem sodiS¢u, na obmocju
katerega lezi nepremicnina. ZemljiSka knjiga vsebuje podatke o stvarnih in drugih pravicah
na nepremicninah. Posebno vlogo ima predvsem v pravhem prometu z nepremicninami.
Temeljna funkcija zemljiSke knjige je javna objava podatkov o pravicah in pravnih
dejstvih, pomembnih za pravni promet z nepremicCninami. S pregledom stanja in
vpisovanjem pravic v zemljiSko knjigo je vzpostavljen sistem, ki z veliko stopnjo
verjetnosti omogoca zaupanje v to javno evidenco.

Dejstvo je, da je promet z zasCitenimi kmetijami, zaradi sploSnega nacela nerazdeljivosti
kmetij, ohranitvi zaS¢itenih kmetij in omejitvi pri dedovanju zasc¢itenih kmetij zelo omejen.
Ce je namre¢ neka nepremiénina zas¢itena kmetija, je pravni reZim nakupa, prodaje ali
kateregakoli drugega pravnega nasledstva veljavno urejen. To pomeni, da je postopek in
nacin prodaje oz. prenosa veljavno urejen in postopek drugacen, kot ga doloc¢a zakon, med
strankama ne more biti dogovorjen. Vsaka stranka se lahko o pravnem dejstvu zascitenosti
kmetije preprica tudi sama z vpogledom v zemljisSko knjigo. V zemljiski knjigi namrec
velja nacCelo zaupanja v zemljiSko knjigo, ki pravno varuje vsakega dobrovernega
uporabnika, ki se je zanesel na podatek iz zemljiSke knjige. Na eni strani je torej pravica
vsakega vpogledati v zemljiSko knjigo in na ta nacin pridobiti informacijo o pravni
lastnosti dolo¢ene nepremicnine, po drugi strani pa je to tudi dolZnost vsakega, da se pred
pravnim prometom z vpogledom v zemljiSko knjigo prepri¢a o stanju svoje bodoce
nepremic¢nine. Ce ugotovi, da gre za nepremi¢nino, ki je zailitena kmetija postopek
prodaje in nakupa poteka popolnoma drugace od normalne nepremicnine in zato v primeru
krsitve predpisov posledice nosi sam. Podatek zemljiske knjige o zasScitenosti kmetije je za
promet z zascitenimi kmetijami zato kljuCen podatek, zaradi veljavne ureditve prometa z
nepremic¢ninami pa so posledic krsitve predpisanega veljavnega postopka toliko hujSe. Zato
je zemljiska knjiga za pravni promet za zaS¢itenim kmetijami najpomembnejsa evidenca.

V zasCiteno kmetijo spadajo poleg kmetijskih zemljis¢ tudi gozdovi, gospodarska in

.....

.....

dolznosti v zvezi s Clanstvom lastnika v kmetijski zadrugi, stvari za izvajanje dejavnosti,
ki jih lastnik izvaja na kmetijskem gospodarstvu, ¢e ne predstavljajo glavne dejavnosti in
jih ni mogoce locCiti od kmetijske oziroma kmetijsko-gozdarske celote, ali pa bi bila
njihova locitev ekonomsko nesprejemljiva, ter terjatve in dolgovi, nastali v zvezi s prej
navedenimi nepremic¢ninami, premi¢ninami, ¢lanstvom in dejavnostmi.

Pomen zemljiske knjige je v danasnjem casu Se toliko vecji, saj se mora lastnik
nepremicnine v najrazli¢nejSih postopkih vse pogosteje izkazovati z izpiskom iz zemljiske
knjige. S tem izpiskom se namre¢ izkazuje lastniStvo, poleg tega je iz njega razvidna tudi
morebitna obremenitev nepremicnine.
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1.1 POVOD IN NAMEN NALOGE

Namen naloge je predstaviti ureditev evidence parcel zaScitenih kmetij in bistveno
povezavo zascCitenih kmetij z zemljiSko knjigo. Izpostavili bomo vecje probleme, s katerimi
se je sreCevala zemljiSka knjiga pred uvedbo elektronske zemljiske knjige. Katere so njene
prednosti oziroma pomanjkljivosti in s katerimi problemi se srecuje po uvedbi elektronske
zemljiske knjige, s poudarkom na zasCitenih kmetijah, glede velikost, razdrobljenosti in
obremenitvi. Posredovani so nam bili tudi nekateri statisti¢ni podatki z Vrhovnega sodisca,
s katerimi smo poizkusili prikazati kako je uvedba elektronske zemljiske knjige vplivala na
evidenco zasScitenih kmetij. Nenazadnje bi bilo pomembno omeniti tudi, kaksSna je
pridobitev drzavljanov, ki nastopajo v zemljiSko knjiZnih postopkih kot stranke v smislu
enostavnejSega in hitrejSega dostopa do podatkov, ki jih potrebujejo bodisi pri nakupu,
prodaji ali preverjanju stanja.
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2 OSNOVE ZEMLJISKE KNJIGE
2.1 ZEMLIISKA KNJIGA

2.1.1 Pregled razvoja zemljiske knjige

Nastanek zemljiske knjige sega dale¢ v zgodovino. Ze v davni preteklosti so razli¢ni pravni
redi zaradi zasCite pravnega prometa z nepremicCninami ustanavljali javne knjige. Prve
zametke so odkrili v starem Egiptu, ko so pod faraonom Sesostrisom okoli leta 1950 pred
nasim Stetjem popisali vsa zemljiS¢a ob Nilu, da so po poplavah lahko vzpostavili prejSnjo

coev v

descicah iz cipres.

Stari Rimljani so v vseh pravnih poslih sestavljali listine, predvsem v kreditnih poslih, zato
je za klasi¢no rimsko pravo pomemben edikt Leona I. Velikega (od 457. do 474 leta). Z
njim je dolocCil dokazno vrednost listin o pravnih poslih z nepremi¢ninami. Omenjene
listine so veljale kot dokaz le, ¢e so bile vpisane v uradne registre ali pa so njihovo
verodostojnost potrdile tri pri¢e s svojimi lastnorocnimi podpisi. Te registre pravni
zgodovinarji omenjajo kot zasnovo poznejSih hipotekarnih knjig. V nemskih dezelah
srednjega veka so vodili posebne mestne, cerkvene in dezelne knjige, kamor so se
vpisovale listine o prenosu zemljis¢. Bile so zelo neprakticne in nepregledne. Prenos
lastninske pravice je bil javen, in sicer pred pricami, cerkvenimi ali posvetnimi oblastmi.
Od 13. stoletja naprej so v nekaterih nemskih mestih Ze uvedli sodno belezenje in
potrjevanje prometa z nepremic¢ninami. S tem se pojavijo prve oblike danaSnjih notarjev in
prenos lastniStva nepremicnin pred sodisS¢em (Tercek-Janez, 1996)

Sedanja oblika zemljiske knjige pa ne izvira iz germanskega prava, ampak iz slovanskega,
in sicer iz starega CeSkega dezelnega prava (zaCetek 13. stoletja). Tu so uvedli dezelne
»zemske dasky«, tako imenovane zemljiSke deske, ki predstavljajo zacetek zemljiske
knjige, zasnovane na najpomembnejSih zemljiSkoknjiZnih nacelih, in sicer konstitutivnosti,
javnosti in verodostojnosti vpisa, vodili pa so jih po legalitetnem nacelu, ki pravi, da so bili
dovoljeni vpisi, za katere so ugotovili, da izpolnjujejo vse pogoje vpisa. Prvotno so bile
posesti popisane na deskah iz omorike, kasneje pa na pergamentu. Zaradi svoje
pomembnosti so se imenovale tudi »klenot zemle«, kar pomeni dragocenost zemlje
(Fajdiga, 2004).

2.1.1.1 Oris razvoja zemljiske knjige pri nas

Kaksen je bil zgodovinski razvoj zemljiske knjige na slovenskem ozemlju, povzemamo po
vecinoma prost, zato je bil oviran kreditni promet. Iz velikega Stevila evidenc ni bila
razvidna obremenitev zemljiS¢.

Tudi nasa zemljiska knjiga izhaja iz CeSke. Na naSem ozemlju je zadela uvajati Marija
Terezija sistem s patenti oziroma zakoni, kakr$ni so bili v veljavi na Ceskem. Za posesti
cerkve in plemstva na Stajerskem se je to zgodilo leta 1730. Imenovali so jih deZelna
deska. Za mestna zemljiSCa in trge so leta 1736 uvedli enako evidenco in jo poimenovali
zemljiska knjiga. Leta 1768 so bila evidentirana tudi zemljiS€a na podezelju. Evidenco za
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ta zemljiSCa je vodila gosposcina, mesta in trgi pa so vodili zemljisko knjigo vsak zase po
svojih mestnih organih.

Struktura zemljiske knjige Se ni bila predpisana in je bila odvisna od osebe, ki je knjigo
vodila. Locila se je na glavno knjigo, kamor so se vpisovali lastniki in njihove
nepremicnine, in na zbirko listin, ki se je imenovala tudi knjiga zaznamkov, kjer so se
vpisovala bremena. V prvi knjigi je bila oznacena povezava z drugo. Za pregled in nadzor
vsakoletnih zemljiskih dolZnosti so v korist zemljiSke gosposke nastali urbarji. To so bili
seznami kmeckih zemljis¢, zavezanih davs¢inam in tlaki v korist plemicev, ki so jih tudi
vodili. Plemi¢ je imel nad takim zemljiS¢em lastninsko pravico, kmetje pa le pravico
uzivanja. Urbarji so se uporabljali vse do konca fevdalne dobe. Na Stajerskem, Koroskem
in Kranjskem so bile leta 1770 uvedene rudniske knjige. Te so vodile evidenco rudniske
lastnine in drugih pravic. Kot posledica tehni¢nega napredka so bile z zakonom leta 1874
uvedene posebne ZelezniSke zemljiske knjige (Fajdiga, 2004)

Leta 1850 so novoustanovljena drzavna okrajna sodiS¢a prevzela vodenje zemljiske knjige.
Zemljiskoknjizni red je bil sprejet leta 1855, leta 1871 pa ob¢i zemljiSkoknjiZzni zakon, ki
je zemljiskoknjizno pravo poenotil. Ureditev zemljisSke knjige kot evidence vseh pravnih
razmerij, ki so pomembna za pravni promet z nepremi¢ninami, je predpisal avstrijski zakon
o zemljiskih knjigah, ki je bil izdan leta 1871. Povzela ga je tudi zakonodaja Kraljevine
Jugoslavije. Ceprav se je zemljiskoknjiZzno pravo na avstrijskem, hrvaskem, madZarskem in
bosanskem pravnem obmocju razvilo iz iste institucije - CeSkih deZelnih desk, so ob
sprejemanju posameznih zakonov nastajale velike razlike. Te razlike so nastajale zaradi
posebnih pravnih razmerij na posameznih obmocjih in ¢asovno razlicnega sprejemanja
predpisov, Se posebej ob sprejemanju avtonomnih predpisov. Take razmere so bile na
Skodo pravnega prometa z nepremicninami in kreditnega poslovanja v drzavi, zato je
Kraljevina Jugoslavija v letu 1930 sprejela zakon o zemljiskih knjigah, Zakon o
zemljiskoknjiZznih delitvah, predpisih in odpisih in Zakon o notranji ureditvi, osnovanju in
popravljanju zemljiSke knjige in Pravilnik za vodenje zemljiske knjige. Avstrijska
zakonodaja je bila v tej pravni veji zelo dobra, zato je Zakonu o zemljiSkih knjigah in
zakonom, ki so bili z njim v zvezi sluZila kot osnova (Fajdiga, 2004).

Takratna Jugoslavija je po drugi svetovni vojni prevzela vse predpise Kraljevine
Jugoslavije in jih tudi uporabljala. Prevladovale so dolo¢be o vknjizbi prenosov lastninske
pravice z zasebnikov na drZavo, pozneje so Stevilni predpisi govorili o vknjizbi druzbene
lastnine. V zemljisko knjigo se je vpisovalo tudi javno dobro. Zemljisc¢a, ki so bila prej
vpisana v posebne zemljiSke knjige Zeleznic, javnih kanalov ali rudniSke zemljiske knjige,
so bila prevzeta v splosno zemljisko knjigo. Posebne zemljiske knjige so bile odpravljene.
Sredi sedemdesetih let sta bila sprejeta zakon o pravicah na delih stavb in Navodilo o
vknjizbi pravic na delih stavb in o vodenju zemljiSke knjige E, ki naj bi prispevala k
ureditvi zemljiSkoknjiZznega stanja za Stevilne novozgrajene stanovanjske in druge objekte.
(Fajdiga, 2004).

Leta 1995 je bil sprejet Zakon o zemljiski knjigi (1995) in Pravilnik o vodenju zemljiske
knjige (1995), ki je odpravil petdeset let trajajoce sklicevanje na pravna pravila Zakona o
zemljiskih knjigah iz daljnega leta 1930.
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Na podlagi 58. Clena tega zakona je minister za pravosodje izdal Uredbo o nalozitvi in
vodenju zemljiske knjige z uporabo raCunalniske tehnologije ter o uskladitvi podatkov v
zemljiski knjigi s podatki zemljiSkega katastra. Ureditev v tem zakonu je bila pri Stevilnih
institutih pomanjkljiva. Pomanjkljivosti in potreba po racionalizaciji je narekoval pripravo
predloga novega zakona, katerega je sestavila Vlada Republike Slovenije in na redni seji
marca 2003 dolocila predlog zakona o zemljiski knjigi.

Razlogi za sprejem predlaganega zakona so strnjeni v naslednje sklope:

= uskladitev pravil zemljiSkoknjiZznega prava z novimi pravili Stvarnopravnega zakonika
(veljati je zacel 1.1.2003) in novele zakona o izvrs$bi in zavarovanju,

= zagotovitev sistemsko zaokrozene ureditve vseh pravil zemljiSkoknjiZznega prava,

» prilagoditev pravil zemljiSkoknjiZznega prava informatizirani glavni knjigi zemljiske
knjige z moznostjo sploSnega, neposrednega elektronskega dostopa.

Nov zakon o zemljiski knjigi (Zakon..., 2003) je bil sprejet 16. septembra 2003 in je
podrobneje uredil podroc¢je zemljiSkoknjiZznega prava na pregleden in sistemsko zaokrozZen
nacin.

2.1.1.1.1. Ureditev drugih pravnih sistemov in prilagojenost predlagane ureditve pravu
Evropske unije

Urejanje pravnih institutov zemljiSkoknjiZznega prava je tesno povezano s sistemom
stvarnega prava posamezne drzave. Pravo Evropske unije zemljiSke knjige na sploSni ravni
ne ureja. Pravni sistemi drzav ¢lanic evropske unije se na podro¢ju stvarnega prava delijo v
dva sistema:

= konsenzualni sistem,
= tradicijski sistem.

Konsezualni sistem pomeni, da postane, novi lastnik, lastnik neke nepremicnine, z
sklenitvijo pogodbe in ne z vpisom v zemljiSko knjigo, kot je to pri nas. Konsenzualni
sistem je tipien za romansko pravno druZino in je njegov a znacilnost je, da se stvarne
pravice prenesejo Ze s sklenitvijo pravnega posla.

Tradicijski sistem pa je tipi¢en za germansko pravno druZino, zanj je znacilno, da je za
pridobitev stvarnih pravic na nepremiCnini potreben Se razpolagalni pravni posel in
pridobitni nacin, kar pomeni vpis v zemljiSko knjigo. Pri nas je tradicijski sistem stvarnega
prava veljal Ze na podlagi prejSnjih predpisov, dosledno ga je uveljavil Stvarnopravni
zakonik (Stvarnopravni ..., 2002).

ZemljiSkoknjizni publicitetni sistem (Grundbuchsystem) se je razvil v drzavah, ki sodijo v
germanski pravni krog in kjer je uveljavljeno tradicijsko nacelo pravnoposlovne pridobitve
stvarnih pravic. Pravice se v tem sistemu na temelju pravnega posla pridobijo in se javno
objavijo neposredno z vpisom v zemljiSko knjigo. V to skupino drzav sodijo predvsem
Nemcija, Avstrija, Svica, Poljska, Ceska, Slovaska, Madzarska, Hrvaska in Slovenija.
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V drzavah romanskega pravnega kroga, ki so sprejele konsenzualni sistem
pravnoposlovnih pridobitev stvarnih pravic, se stvarne pravice prenasajo Ze S samim
konsenzom (solo consenso). Publiciteta se zagotavlja s poloZzitvijo listine o pravnem poslu
v javni register nepremiénin. V to skupino drzav sodijo predvsem Francija, Italija, Spanija,
Portugalska, Belgija in Romunija (Plavsak, Frantar, Juhart, 1998).

2.1.2 Pomen zemljiske knjige

Ze v davni preteklosti so razliéni pravni redi zaradi zailite pravnega prometa z
nepremi¢ninami ustanavljali javne knjige, kjer so bile nepremicnine popisane po lastnikih,
kasneje tudi po njihovih naravnih lastnostih. Iz tega se je razvila zemljiSka knjiga v svoji
sedanji obliki, vendar Sele proti koncu 19. in v 20. stoletju (Dmitrovi¢, 1990).

Pomen zemljiSke knjige je za moderna pravna razmerja izreden. Medtem, ko prehaja
premicnina v pravnem prometu iz rok v roke in kaze njeno posestno stanje lastnika, pa pri
nepremi¢ninah v pravnem prometu na zunaj ni opaziti kakSne spremembe posestnega
stanja. V tem je nevarnost, da se ista nepremicnina proda dvema ali ve¢ osebam hkrati
(Tratnik in sod. 1999). Na podlagi vpisov lastninske in drugih stvarnih pravic ter na
podlagi vpisov pravnih dejstev, pomembnih za pravni promet, v zemljisko knjigo, ki je
javna evidenca, se vsem zagotavlja seznanitev s pravnim stanjem nepremicnin. Z vpisi
pravic in pravnih dejstev in z njihovim publiciranjem je vzpostavljen sistem, ki z veliko
stopnjo verjetnosti omogoca zaupanje v obstoj vpisanega stanja. To zaupanje je predpogoj,
da lahko pravni promet z nepremic¢ninami poteka hitro in ucinkovito. Pravna varnost in
natan¢no vodenje lastninskega stanja doloCene nepremicnine in njegove obremenitve je
hkrati nujen pogoj za ustanavljanje in realizacijo hipotek, ki so v tem sistemu postale
pomemben kreditni institut. V Sloveniji se je zato vloga zemljiSke knjige po spremembi
gospodarskega sistema okrepila. S sprejetjem ustave Republike Slovenije in v njej
razglaSene enovitosti lastnine in zajamcene pravice do zasebne lastnine, pa so bile dane
pravne podlage za sprejem zemljiSkoknjizne regulative, temeljeCe na zasebni
zemljiSkoknjiZzni osnovi (Dimitrovi¢, 1990)

2.1.3 Predmet vpisa v zemljisko knjigo

ZemljiSka knjiga je z vpisi stvarnih pravic in nekaterih obligacijskih pravic na
nepremic¢ninah ter vpisi doloCenih dejstev, pomembnih za pravni promet, institucija, ki
varuje pravni promet z nepremic¢ninami. Glavni namen in pomen zemljiSkoknjiZne
evidence je, da nam da ¢imbolj natancne podatke glede pravnih razmerij, ki zadevajo
nepremicnine, predvsem glede pravic in obveznosti. V zemljisko knjigo se vpisujejo vse
stvarne pravice in nekatere obligacijske pravice, ki so pomembne za pravni promet. Vse
stvarne pravice, ki nastanejo na podlagi pravnega posla nastanejo Sele z vpisom v
zemljisko knjigo. V primeru stvarnih pravice je torej vpis v zemljisSko knjigo konstitutivne
narave (Plavsak, 2003).
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2.1.3.1 Stvarne pravice

Stvarne pravice v slovenskem pravu so: lastninska pravica, hipoteka, zemljiski dolg,
stavbna pravica, sluznost in stvarno breme. Velja numerus clausus stvarnih pravic, torej
stranke se lahko dogovorijo le za teh 6 stvarnih pravic in nobene druge (Plavsak, 2003).

Lastninska pravica

Lastninska pravica je pravica stvar imeti v posesti, jo uporabljati in uZivati na najobseznejSi
nacin ter z njo razpolagati. Lastninska pravica ne more biti vezana na rok ali pogoj, razen
¢e zakon ne dolo¢a drugace. Gre za neomejeno stvarno pravico, ki daje lastniku najSirSa
upravicenja.

Izvedene stvarne pravice

Vse nadalnje stvarne pravice so izvedene oziroma omejene stvarne pravice. Te so izvedene
iz lastninske pravice in dajo imetniku dolo¢ena oZja upravicenja. V primerjavi z lastninsko
pravico gre torej za manj obsezne pravice.

Delimo jih na: zavarovalne pravice in pravice, ki opravicujejo uporabo tuje stvari.

Zavarovalne pravice

Namen zavarovalnih pravice je zavarovanje dolgov lastnika obremenjene stvari ali tretje
osebe. Zavarovalne pravice dajo imetniku pravico, da se ob neplacilu dospele zavarovalne
terjatve prednostno poplaca iz obremenjene stvari (hipoteka, zemljiSki dolg). Imetnik
lahko proda ali zahteva prodajo zastavljene stvari.

Hipoteka

Hipoteka je omejena stvarna pravica na tuji stvari, ki daje zastavnemu upniku pravico, v
primeru, da zavarovana terjatev ob dospelosti ni placana, pravico, da sam proda zastavljeno
stvar ali zahteva njeno prodajo in se skupaj z obrestmi poplaca pred vsemi drugimi upniki
zastavitelja.

ZemljiSki dolg

Zemljiski dolg je novost v naSem pravnem sistemu uvedena s Stvarnopravnim zakonikom
in je Institut nemskega prava. Po svoji vsebini in namenu je podoben hipoteki. Bistvena
razlika je v tem, da zemljiSki dolg ni odvisen od zavarovane terjatve. Zemljiski dolg je
povsem neodvisen od obstoja doloCene terjatve in lahko nastane in obstaja ne glede na
osnovno terjatev, za katero se zavarovanje ustanavlja.

Pravice, ki opraviéujejo uporabo tuje stvari.

SluZnostna pravica

Je omejena stvarna pravica, ki daje pravico do uporabe tuje stvari oziroma do izkoriS¢enja
tuje pravice. Je stvarna pravica na tuji stvari, ki imetniku dovoljuje uveljavljanje nekaterih
lastninskih upravi¢enj na tuji stvari, lastnik nepremicnine je dolZan trpeti ravnanje
sluZnostnega upravicenca in na ta nacin je njegova lastninska pravica omejena; glede na
vsebino jih delimo na stvarne (ustanovljene v korist dolocene nepremicnine, npr. sluznost
poti, ki jo lahko uveljavlja njen vsakokratni lastnik) in osebne sluZnosti (se ustanovijo na
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stvari v korist doloCene osebe in trajajo dolocen Cas ali do smrti upravicene osebe, npr.
sluZnostna pravica gospodarstva); nastane lahko s pravnim poslom (oporoka, pogodba), na
podlagi zakona (npr. priposestvovanje) ali z odlo¢bo pristojnega drzavnega organa na
podlagi zakona (Plavsak, 2003).

Stavbna pravica

Stavbna pravica je prav tako novost v ZZK-1. Gre za stvarno pravico, ki daje upravicencu
pravico imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremicnino. Je Casovno omejena
(najve¢ 99 let). Po vsebini blizu sluZnosti. Tu pride do horizontalne delitve lastninske
pravice, ki omogoca, da sta lastninski pravic na zemljiS€u in na zgradbi v razli¢nih rokah,
kar pomeni izjemo od nacela povezanosti zemljiS¢a in objekta - nacelo superficies solo
cedit (vse kar je trajno spojeno s parcelo je sestavina parcele).

Pravica stvarnega bremena

Pravica stvarnega bremena je omejena stvarna pravica, na podlagi katere je vsakokratni
lastnik obremenjene nepremicnine zavezan k bodo¢im periodicnim dajatvam ali storitvam.
Za dajatve ali storitev jamc¢i nepremicnina. Lahko se ustanovi v korist vsakokratnega
lastnika ali doloc¢ene osebe.

2.1.3.2 Obligacijske pravice
V zemljisko knjigo se vpisujejo tudi tiste obligacijske pravice, ki so pomembne za pravni
promet z nepremic¢nino. To so (Plavsak, 2003):

= Pravica prepovedi odtujitve in obremenitve, e je dolo¢ena med zakoncema ali
izven zakonskimi partnerji, starSi, otroki ali ¢e je nastala na podlagi pogodbe o
dosmrtnem preZivljanju.

= Zakupna in najemna pravica (ne glede na Cas trajanja) prej je bila omejitev nad
eno leto.

* Predkupna oziroma odkupna pravica, Ce je nastala na podlagi pravnega posla.

= Posebna pravica uporabe javnega dobra. Javno dobro je stvar, ki jo v skladu z
njenim namenom ob enakih pogojih lahko uporablja vsakdo.

» druga pravica, za katero drug zakon doloc¢a, da se vpise v zemljisko knjigo.

2.1.3.3 Pravna dejstva

V zemljisko knjigo se vpisujejo tudi pravna dejstva, ki so pomembna za pravni promet z
nepremi¢ninami. Vpisujejo se z zaznambami, kot so na primer: zaznamba spora, odvzema
poslovne sposobnosti, podaljSanja roditeljske pravice, izvrSbe, stecaja, izrednega pravne
sredstva, javnega dobra (javne ceste, voda, morje) in v kontekstu te naloge
najpomembnejsSa: zaznamba zaSc¢itene kmetije.

Vse zgoraj navedene pravice in razmerja se v posrednem ali neposrednem smislu nanasajo
na pravni promet, kakor tudi na druge nacine pridobivanja in gospodarskega Zivljenja

zemljisko knjigo.

V Zivljenju se vsi ti instituti uporabljajo vendar na nacin in pod pogoji, ki jih doloc¢a zakon.



Lovrenci€ S. Analiza zas¢itenih kmetij po podatkih zemljiske knjige. 9
Dipl. delo Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, Oddelek za agronomijo, 2008

2.1.4 ZemljiskoknjiZna nacela

Pomen zemljiske knjige je poleg pravic strogo vezan tudi na zemljiSkoknjiZna nacela, ki jih
Zakon o zemljiSki knjigi (Zakon o zemljiSki knjigi, 2003) izraza tudi v splo$nih doloc¢bah.

Pri vodenju zemljiSke knjige je potrebno opozoriti na nekatere ucinke in nacela, ki bistveno
vplivajo na pravilno razumevanje tudi notranje ureditve elektronske zemljiSke knjige in v
zemljiSki knjigi vpisanih podatkov. Gre predvsem za:

nacelo javnosti (4. ¢len ZZK) pravi, da so vsi vpisi v zemljiski knjigi javni, kar
pomeni, da podatke iz glavne knjige lahko pregleda vsak ali pa zahteva
zemljiSkoknjizni izpisek. Za vpogled v zemljisko knjigo posebnega pravnega
interesa ni potrebno izkazati. Z moZnostjo dostopa do glavne zemljiSke knjige
preko svetovnega spleta je nacelo javnosti pridobilo nove razseznosti. V skladu z
nacelom javnosti in naravo elektronske zemljiSke knjige bo tudi notarjem,
odvetnikom in tretjim osebam omogocen dostop do elektronske zemljiske knjige
preko portala.

nacelo vrstnega reda (10. ¢len ZZK) narekuje pravilni vrstni red vpisov pri
zemljiSkoknjiZznemu sodiScu. Ravna se po trenutku, ko predlog prispe na sodi$ce in
to prejetje se mora po nacelu vrstnega reda na predlogu in v vpisniku oznaciti do
minute natanéno. Ce je v zvezi s posamezno nepremi¢nino zemljiskoknjiZzno
sodiS¢e hkrati prejelo veC predlogov za vpis oziroma listin, ki so podlaga za vpis po
uradni dolZnosti, imajo ti vpisi isti vrstni red. Pri teh istih vpisih se to dejstvo tudi
zaznamuje (190. ¢len ZZK).

publicitetni ucinki vpisov (6. ¢len ZZK) pomeni, da so pravice in pravna dejstva,
ki so vpisana v zemljiSko knjigo vsakomur znana od zacetnega postopka prejema
predloga za vpis do vpisa te pravice oziroma prejem listine na podlagi katere je
zemljiSkoknjizno sodiS¢e odlocilo o vpisu po uradni dolznosti. Nihée se ne more
sklicevati, da mu ta pravica ali to pravno dejstvo ni bilo znano.

nacelo zaupanja v zemljiSko knjigo (8. ¢len ZZK) je eno najpomembnejsih nacel,
ki temelji na javnosti zemljiSke knjige in publicitetnih uc¢inkih vpisov. Sodisce, ki
vodi zemljiSko knjigo zagotavlja, da so podatki, vpisani v zemljiSko knjigo pravilni
in popolni, pomeni, da kdor se zanese na tocnost teh podatkov ne more trpeti
Skodljivih posledic. Oseba, ki v pravnem prometu posteno ravna in pri tem zaupa
podatkom o pravicah, ki so vpisane v zemljiski je po nacelu zaupanja varovana.

2.1.5 Vrste vpisov v zemljisko knjigo

V zemljiski knjigi lo¢imo dve vrsti vpisov: glavni in stranski, ki je namenjen vpisovanju
podatkov, za katere zemljiSka knjiga ni izvorna evidenca (Zakon o zemljiski knjigi, 2003)

Glavni vpisi so:

Vknjizba je vpis, s katerim se doseze ali izkaZe pridobitev, prenehanje ali
omejitev pravice. Vknjizba se dovoli na podlagi javne ali zasebne listine, ki mora
vsebovati veljaven pravni temelj. Listina je lahko sodna odloc¢ba ali pogodba,
vsekakor pa mora vsebovati pravni temelj in podatke o nepremi¢nini. Na zasebni
listini mora biti podpis osebe, katere pravice se omejujejo, notarsko overjen.
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¢ Predznamba je vrsta vpisa, ki se uporabi, ¢e Se niso izpolnjeni vsi pogoji za
vknjizbo. S predznambo se doseze ali izkaZe pridobitev, prenehanje ali omejitev
pravice. Ucinkuje le pod pogojem, da se predznamba upravici, in po tem se tudi
razlikuje od vknjizbe. Funkcija predznambe je, da varuje vrstni red vknjizbe
pravice.

e Zaznamba je glavni vpis s katerim se vpisujejo tista pravna dejstva, ki so
pomembna za promet z nepremic¢ninami. Zaznamba spora pomeni, da je glede
nepremic¢nine vloZena tozba, na podlagi katere se je zacel pravdni postopek.
Zaznamba sklepa o izvrS$bi na nepremi¢nino pomeni pravno dejstvo, na podlagi
katerega pridobi upnik, ki je predlagal izvr$bo, pravico poplacila iz nepremicnine.
Zaznamba razlastitvenega postopka pomeni, da lastnik z nepremicnino ne sme
razpolagati. Zaznambe se poleg tega uporabljajo tudi kot vpis pravnih dejstev, ki
vplivajo na poslovno sposobnost imetnika: pri fizicnih osebah npr. odvzem in
vrnitev opravilne sposobnosti, podaljSanje roditeljske sposobnosti; pri pravnih
osebah npr. zacetek steCajnega postopka ali zaCetek postopka prisilne poravnave.
Zaznambe so v nadaljevanju obdelane v svojem poglavju.

Stranska vpisa v zemljisko knjigo sta (Zakon o zemljiski knjigi, 2003):

¢ Plomba je posebna vrsta vpisa, s katerim zemljiSkoknjizno sodisce oznaci, da je
bil vlozen predlog dovolitve posameznega vpisa, vendar o tem vpisu sodisce Se ni
odlocilo. Plomba ima dvojno funkcijo. Sodis¢e z njo objavi, da je bil vloZen
predlog oziroma zacet postopek po uradni dolznosti. Druga funkcija pa je, da
sodis¢e s plombo oznaci, da teCe postopek, ki pomeni oviro za odloCanje v
postopkih, oziroma, da je zadeva Se nejasna.

¢ Poocitev, je stranski vpis s katerim se vpisujejo podatki, za katere zemljiska knjiga
ni izvorna evidenca. Na primer, ¢e lastnik spremeni naslov, mora predlagati
poocitev spremembe naslova, saj je za evidenco stalnega prebivaliS¢a izvorna
evidenca centralni register prebivalstva.

2.1.6 Organizacija zemljiSke knjige in postopek za vpis

V Republiki Sloveniji je bilo z Zakonom o sodis¢ih (1994) z reorganizacijo sodiS¢
ustanovljenih 44 okrajnih sodis¢, 11 okroznih sodis¢, 4 visja sodis¢a in vrhovno sodisce.
Zemljiska knjiga deluje kot posebna enota pri Okrajnih sodis¢ih, kjer se vodi po posebnih
predpisih. Zemljisko knjigo vodi vodja zemljiske knjige pod neposrednim nadzorstvom
predsednika sodisca ali sodnika, ki je z letnim razporedom dolocen za to delo. V 99. €lenu
Zakona o sodiscih je dolocCeno, da v zemljiSkoknjiznih zadevah na prvi stopnji odloc¢ajo
okrajna sodis¢a. Ta zakon v 100. ¢lenu doloca, da pri okrajnem sodiScu vodi postopek in
sodi oziroma odlo¢a sodnik posameznik. Poleg sodnikov pri izvajanju sodne oblasti
sodeluje tudi sodno osebje. Za vodenje zemljiskoknjiznih postopkov in za prvo odloc¢anje v
zemljiSkoknjiZznih zadevah imajo tako okrajna sodiSca potrebno Stevilo sodnih referentov,
katerih Stevilo za posamezno sodiS¢e po predhodnem mnenju sodnega sveta dolo¢i minister
za pravosodje. Referenti so ustrezno strokovno usposobljeni, pri svojih odlocitvah
samostojni, neodvisni in vezani na pravno ureditev.
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Zemljiska knjiga mora postopek za vpis v zemljiSko knjigo izpeljati hitro, brez
zavlaCevanja in s ¢im manjSimi stroski, kar je v interesu strank in sodiS¢a Vv
zemljiSkoknjiZznem postopku, saj je zemljiska knjiga temeljna baza podatkov, pomembnih
za promet z nepremic¢ninami.

Postopek za vpis v zemljisko knjigo lahko predlaga pravna ali fizi¢na oseba, ki izkaze
pravni interes (70. ¢len ZZK-1) na predpisanem, standardiziranem obrazcu. O vpisu odloca
zemljiskoknjizni referent s sklepom, zoper katerega je dopusten ugovor v osmih dneh od
vrocCitve sklepa. O ugovoru odlo¢a sodnik posameznik sodiS¢a prve stopnje. Zoper sklep
sodnika prve stopnje lahko udeleZenci vlozijo pritoZbo na sodis¢e druge stopnje (visje
sodisce).

V kolikor niso izpolnjeni vsi pogoji za vpis v zemljiSko knjigo, sodiS¢e pozove
predlagatelja, da v roku, ki mu ga da na razpolago, predlozi listine, na podlagi katerih bo
vpis mogo¢. Ce oseba, ki je bila pozvana s pozivnim sklepom k predloZitvi listin oziroma
dopolnitvi predloga, tega ne stori oziroma stori, vpis kljub temu ni mogoc,
zemljiSkoknjiZzno sodisce predlog za vpis zavrne v kolikor je bil postopek za vpis zacet na
predlog. Ce pa je bil postopek za vpis zacet po uradni dolZznosti sodii¢e s sklepom odloéi,
da se vpis ne opravi.

2.2. ZASCITENA KMETIJA

Zascitena kmetija obsega vse, kar sestavlja gospodarsko celoto in rabi za redno kmetijsko
oziroma gozdarsko proizvodnjo ter z njima povezane dejavnosti (Zakon o dedovanju
kmetijskih gospodarstev, 1995).

Zascitena kmetija je kmetijska oz. kmetijsko-gospodarska enota, ki je v lasti ene fizi¢ne
osebe ali v lasti, solastniStvu ali skupni lasti zakonskega para, ali v solastniStvu enega od
starSev in otroka ali posvojenca oz. njegovega potomca in obsega najmanj 5 ha in ne vec
kot 100 ha primerljive kmetijske povrsine.

Za 1 ha primerljive kmetijske povrSine po tem zakonu se Steje:
* | hanjiv ali vrtov ali
= 2 ha travnikov ali ekstenzivnih sadovnjakov ali
» 5 ha paSnikov ali
= (0,25 ha plantaznih sadovnjakov ali vinogradov ali hmeljis¢ ali
= 8 ha gozdov ali
» 5 ha gozdnih plantaz ali
= 5 ha barjanskih travnikov ali drugih povrsin.

Kmetije, ki sicer izpolnjujejo pogoje, sestavljajo pa jih izkljucno gozdovi, se ne Stejejo za
zascitene kmetije.V praksi malokdaj srecamo v Slovenskem prostoru kmetije katere bi bile
sestavljene izkljucno iz gozdov, kajti ekonomske in dejanske narave zemljiske knjige v
Sloveniji je takSna, da tem kriteriju redko katera Slovenska kmetija lahko zadosti. Tako se
postavlja vprasanje, kaj je imel zakonodajalec v mislih pri tej doloCbi, saj kriterija za
razmejitev ni niti v zakonu, Se manj pa v praksi. Ocitno gre v danem primeru za eno od
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blanketnih norm v citiranem predpisu. Primerno bi torej bilo postaviti ustrezne razmejitve
glede izpolnjevanja teh kriterijev, in sicer v morebitni pripravi dopolnitve zakona. V
vsakem primeri glede teka vpraSanja bo treba pocakati na sodno prakso, ki bo podala
odgovore in tudi razmerja teh kriterijev (Zakon o dedovanju...1995).

2.2.2 Dolocitev zascitene kmetije

Zas¢iteno kmetijo na podlagi 2. €lena Zakona o dedovanju kmetijskih gospodarstev (1995)
dolo¢i po uradni dolznosti z odlo¢bo v upravnem postopku upravna enota, na obmocju
katere lezi pretezni del zemljis¢, ki sestavljajo kmetijo.

Za dolocitev zaSCitene kmetije se glede lastniStva in obsega zascitene kmetije uporabljajo
podatki iz zemljiske knjige, glede viSine katastrskega dohodka pa podatki iz zemljiskega
katastra.

To so sicer zakonski kriteriji za doloCanje pogojev za zaSCitene kmetije, pri cemer bi bilo z

.....

.....

primerno bi bilo, da se kriterij ekonomske pridobitnosti prenese med kriterije, ki jih zakon
predvideva za zascito kmetijskega gospodarstva. Za enkrat je pravna ureditev taka kot se
zavzema v tej tocki.

Pristojni upravni organ za geodetske zadeve po uradni dolZnosti enkrat mesecno sporoci
upravni enoti vse podatke oziroma spremembe v podatkih po lastnikih. Pristojna sodisca,
ki vodijo zemljiske knjige, so te podatke dolZzna predloZiti upravni enoti na njeno zahtevo.
Zascitena kmetija se zaznamuje v zemljiSki knjigi in zemljiSkem katastru po uradni
dolznosti na podlagi odlocbe (Zakon o dedovanju..., 1995)

Upravna enota vodi register zaSCitenih kmetij. Register vsebuje najmanj naslednje podatke:
premoZenju. Pri vzpostavljanju registra zasCitenih kmetij lahko upravna enota zbira
podatke na podlagi enotne mati¢ne Stevilke obCana, ki pa ni sestavni del registra.

Predpis o podrobnejsi vsebini registra zas¢itenih kmetij in na¢inu njegovega vodenja izda
minister, pristojen za kmetijstvo. Na predlog lastnika ali po uradni dolZnosti lahko upravna
enota v upravnem postopku preveri, ¢e kmetija Se izpolnjuje pogoje in o tem izda ustrezno
odlo¢bo. Ce kmetija pogojev ne izpolnjuje veé, se izbrise iz registra za$¢itenih kmetij.

Zasciteno kmetijo deduje praviloma samo en dedi¢. Samo ob pogojih, ki jih doloca zakon,
lahko deduje kmetijo ve¢ dedicev.

Pri dedovanju kmetijskih zemljis¢, gozdov oziroma zascitenih kmetij, se uporabljajo
splosni predpisi o dedovanju, ¢e Zakon o dedovanju kmetijskih gospodarstev ne doloca
drugace.
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2.2.3 Zaznamba zasSCitene kmetije v zemljiski knjigi

2.2.3.1 Splosno o zaznambi

Zaznamba je vpis ali izbris pravnih dejstev, za katera zakon doloca, da se vpisujejo v
zemljisko knjigo (34. ¢lena ZZK-1). Zaznamba se opravi na podlagi listin in pod pogoji, ki
jih doloca zakon (Vrencur, 2005).

Z. vknjizbami in predznambami se v zemljiSko knjigo vpisujejo pravice. Zaznamba pa je
vpis, katerega predmet je pravno dejstvo. Pravno dejstvo (na primer: sprememba firme) je
lahko tudi predmet posameznih vrst poocitev. Vendar pa se poocitve od zaznamb
razlikujejo po tem, da poocitve pravnih dejstev v zemljiski knjigi nimajo pravnih u¢inkov
na pravice oziroma pravna razmerja.

2.2.3.2 Pravna dejstva, ki so predmet vpisa

Pravno dejstvo je dejstvo (pojav), na katerega veze pravo doloCene pravne posledice.
Pravna dejstva se delijo na pravne dogodke in pravna dejanja. Pravni dogodki so dejstva, ki
nastanejo neodvisno od volje imetnika pravice. Pravna dejanja so pravna dejstva, ki so
izraz volje pravnega subjekta. Pravna dejanja se delijo na pravne posle in sodne odlocbe
(oziroma odlocbe drugih drzavnih organov).

Nastop razli¢nih pravnih dejstev ima razlicne pravne posledice. Posledica nastopa
doloc¢enih pravnih dejstev je pridobitev oziroma prenehanje stvarne pravice. Tudi vpis v
zemljisko knjigo oziroma pravno dosledno izdaja sklepa o dovolitvi vpisa (pravno dejanje
zemljiSkoknjiZnega sodiSc¢a) je pravno dejstvo.

Pravice, ki so predmet vpisa v zemljisko knjigo, se vpisujejo z drugima vrstama vpisov
(vknjizbami in predznambami), Ceprav je tudi pridobitev teh pravic posledica nastopa
dolo¢enih pravnih dejstev. Z zaznambami se zato vpisujejo druga pravna dejstva, torej
pravna dejstva, ki niso pravni temelj pridobitve pravic, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo z
vknjizbami in predznambami (Vrencur, 2005).

Katera (druga) pravna dejstva se vpisujejo v zemljisko knjigo ureja ZZK-1. Opredelitev
pravnih dejstev, ki so predmet vpisa v zemljisko knjigo, je pravno nedosledna in temu
ustrezno nejasna. Ustreznejsa je bila opredelitev pravnih dejstev, ki so predmet zaznambe,
v prejsnjih pravilih ZZK o zemljiskih knjigah, ki je izhajala iz namena zaznambe. Na enak
nacin opredeljuje pravna dejstva, ki so predmet zaznambe tudi avstrijski zakon o zemljiski
knjigi.

Pri odgovoru na vprasanje, katera pravna dejstva so predmet vpisa v zemljisko knjigo, tako
ni mogoce izhajati samo iz (pravno nedoslednega in nejasnega) zapisa v ZZK-1, temvec
zlasti iz namena pravnega instituta zaznambe in namena zemljiSke knjige. Namen
zemljiske knjige kot javne knjige (prvi odstavek 1. ¢lena ZZK-1) je zagotoviti javno objavo
vseh podatkov, ki so pomembni za varen pravni promet. Poleg podatkov o vsebini pravic
na nepremicninah in imetnikih teh pravic so za varen pravni promet pomembna tudi pravna
dejstva, ki bodisi:
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= vyplivajo na poslovno ali razpolagalno sposobnost posameznega imetnika pravic
bodisi
= vyplivajo na pravni promet s posamezno nepremicnino.

Pravna dejstva iz druge skupine vplivajo na pravni promet s posamezno nepremicnino
bodisi zato, ker z njihovim nastopom nepremicnina pridobi doloCene lastnosti, zaradi
katerih za promet zanjo velja poseben pravni rezim (na primer: izdaja odloc¢be o dolocitvi
gradbenega javnega dobra na podlagi prvega odstavka 5. €lena ZSZ), bodisi zato, ker
pravne posledice teh pravnih dejstev (na primer sodna odlocba, izdana v sporu proti
prejSnjemu imetniku) ucinkujejo tudi nasproti kasnejSim pridobiteljem pravic na
nepremicnini. Ta pravna dejstva pa lahko nadalje razvrstimo na:

= procesna dejanja sodiS¢ in

= razpolaganja imetnika pravice.

Pravna dejstva uc¢inkujejo Ze z njihovim nastopom. Posamezna pravna dejstva pa pridobijo
posebne (dodatne) ucinke, ki vplivajo na pravni promet s posamezno nepremicnino, ko se
njihov nastop zaznamuje v zemljiSki knjigi. Pravna dejstva, ki so predmet vpisa v
zemljisko knjigo, so zato tista pravna dejstva, za katera zakon bodisi (Plavsak, 2003):
= jizrecno dolocCa, da se pravno dejstvo vpiSe v zemljisko knjigo, bodisi
= npa vpis (zaznambo) tega pravnega dejstva veZe doloCene posebne (dodatne)
posledice (ucinke).

2.2.3.3 U¢inki pravnih dejstev in zaznamb teh pravnih dejstev

Vsa pravna dejstva ucinkujejo (povzrocijo dolofene pravne posledice) Ze s svojim
nastopom. Z nastopom dolocenega pravnega dejstva lahko nastopijo pravne posledice na
razli¢nih podro¢jih oziroma pravno dosledno nastop doloCenega pravnega dejstva lahko
povzroCi nastanek prenehanje oziroma spremembo razli¢nih pravnih razmerij, in sicer
bodisi materialnopravnih bodisi procesnih razmerij. Nekatera od pravnih dejstev ucinkujejo
na pravna razmerja (pravni promet) v zvezi z nepremi¢ninami Ze s tem, ko nastopijo (na
primer: zacetek steCajnega postopka), druga pravna dejstva pa pridobijo u¢inke (povzrocijo
pravne posledice) za pravna razmerja v zvezi z nepremicninami Sele, ko se ta pravna
dejstva zaznamujejo v zemljiski knjigi. Po tem merilu lahko pravna dejstva razvrstimo na:

= pravna dejstva, ki ucinkujejo na pravna razmerja, katerih predmet so
nepremicnine, Ze s tem, ko nastopijo (torej neposredno na podlagi zakona) in

= pravna dejstva, ki wucinkujejo na pravna razmerja, katerih predmet so
nepremicnine, Sele z vpisom (zaznambo) v zemljisko knjigo.

Zaznamba posamezne vrste pravnega dejstva v zemljiSki knjigi ima tiste ucinke (pravne
posledice), ki jih za to vrsto pravnega dejstva doloc¢a zakon, na podlagi katerega se pravno
dejstvo zaznamuje (vpisuje) v zemljiSko knjigo. Posamezni zakoni pa pri doloCanju
pravnih posledic zaznambe niso dosledni oziroma pravnih posledic zaznambe pravnih
dejstev, za katera sicer doloCajo da se vpisujejo v zemljiSko knjigo, sploh ne urejajo
oziroma jih pomanjkljivo urejajo.
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2.2.3.4 Pravna dejstva, ki vplivajo na reZim pravnega prometa z nepremic¢ninami

Na rezim pravnega prometa s posameznimi vrstami nepremicnin vplivajo pravna dejstva,
ki dolocCajo lastnosti nepremicnin. Lastnost nepremicnine, ki je pravno pomembna za
dolocitev (izbiro) pravnega rezima, ki velja za promet z njo, je namen te nepremicnine, kot
je dolocen v prostorskih izvedbenih aktih. Pravno dejstvo, ki dolo¢a to pravno pomembno
lastnost nepremicnine, je zato sprejem prostorskega izvedbenega akta, ki dolo¢i namen
zemljisca (na primer: zemljiS¢e, namenjeno za gradnjo). Od pravnega namena doloCene
nepremicnine je odvisna pravilna izbira pravnih pravil, ki veljajo za njen pravni promet.
Posamezni zakoni, ki urejajo pravni promet z nepremicninami, namre¢ na to pravno
dejstvo veZejo pravni reZim, ki za promet s tem zemljiS¢em velja. Vendar ti zakoni ne
dolocajo, da se to pravno pomembno dejstvo vpisuje v zemljisko knjigo.

Tudi Zakon o zemljiski knjigi zaznambe tega pravnega dejstva (namena zemljiS¢a) ne
dolo¢a. Namesto tega za pravni promet izredno pomembnega pravnega dejstva pa zakon o
zemljiski knjigi doloca, da se v zemljiski knjigi oznacujejo vrsta rabe, kot je evidentirana v
zemljiSkem katastru in je podatek, ki nima nikakrSnega pravnega pomena, ki torej sploh ni
pravno dejstvo.

Dolocene pravno pomembne posebne lastnosti nepremi¢nin pa se v zemljiski knjigi
zaznamujejo na podlagi posebnih zakonov. Med takSne zaznambe spadajo:

= vypis grajenega javnega dobra (5. ¢len ZSZ);

= vypis razglasitve nepremicnine za kulturni ali zgodovinski spomenik oziroma za
naravno znamenitost (prvi odstavek 24. ¢lena ZNKD)

= zasCitene kmetije

Zaznamba pravnih dejstev, ki doloc¢ajo lastnosti nepremi¢nine nima posebnih u¢inkov. Ta
pravna dejstva namre¢ u¢inkujejo neposredno na podlagi zakona, bodisi tako,
= da je nepremic¢nina doloCenih lastnosti stvar zunaj pravnega prometa (na primer
drugi odstavek 10. ¢lena ZSZ), bodisi tako,
= zanjen promet velja poseben pravni rezim (na primer 40. ¢len ZNKD).
Zaznamba zaSCitene kmetije ima, kot Ze navedeno ucinek, ker za tako zemljis¢e velja
posebno pravilo o dedovanju in o reZimu pravnega prometa za zasciteno kmetijo.

2.2.3.5 Listine, ki so podlaga za zaznambo

Zaznamba se vedno opravi na podlagi listin. Zemljiskoknjizno sodis¢e v postopkih
odlo¢anja o vpisih v zemljiSko knjigo namre¢ odlo¢a o tem, ali so izpolnjeni pogoji za
dolo¢en vpis. Pogoji za vpise, katerih predmet so pravice, so izpolnjeni, ¢e je nastopilo
pravno dejstvo, na nastop katerega zakon kot (neposredno ali posredno) posledico veze
pridobitev oziroma prenehanje pravic, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo. O nastopu teh
pravnih dejstev pa zemljisSkoknjizno sodiS¢e ni pristojno odlocati po pravilih, ki v
pravdnem postopku veljajo za ugotavljanje dejstev in za odloCanje o predhodnem
vprasanju. Pravno pomembna dejstva je v postopkih odlo¢anja o vpisih, katerih predmet so
pravice (torej o vknjizbah oziroma predznambah), dovoljeno dokazovati samo z listinami,
ki imajo dolocene lastnosti (Vrencur, 2005).
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Zakon v podrazdelku, v katerem ureja zaznambe, lastnosti in vsebine listin, ki so podlaga
za zaznambo, ne ureja izrecno. Ob uposStevanju prej razloZene narave zemljiSkoknjiZznega
postopka lahko sklenemo, da so to bodisi javne bodisi zasebne listine, ki dokazujejo, da
obstoji oziroma da je nastopilo pravno dejstvo, katerega zaznamba se predlaga. Za
opredelitev pojma listine pa se uporabljajo ustrezne dolocbe ZPP. Listina je vsak predmet,
na katerem je izraZena neka misel (izjava volj). Javna listina je listina, ki jo v predpisani
obliki izda drzavni organ v mejah svojih pristojnosti (prvi odstavek 230. ¢lena ZPP). Vse
druge listine pa so zasebne listine.

Po merilu vsebine je treba listine, ki dokazujejo obstoj pravnega dejstva, ki je predmet
zaznambe, razvrstiti v:
= Listine, ki vsebujejo zapis izjave volje, ki je pravno dejstvo — v to skupino spadajo:
- sodne in upravne odlocbe, s katerimi sodiSCe oziroma upravni organ, v
postopku, ki ga vodi v okviru svojih pristojnosti, odlo¢i o pravnem dejstvu,
ki se zaznamuje v zemljiski knjigi (na primer o zaCetku postopka o
odvzemu poslovne sposobnosti) in
- listine, ki vsebujejo zapis procesnih ali materialnopravnih dejanj
predlagatelja, ki je tisto pravno dejstvo, ki se zaznamuje v zemljiski knjigi
(na primer: vlozZitev tozbe).
= Listine, ki so same pravno dejstvo, ki se vpisuje v zemljiSko knjigo — v to skupino
spadajo sodne odloc¢be, katerih izdaja se kot pravno dejstvo zaznamuje v zemljiski
knjigi (na primer: zaznamba sklepa o izvr$bi na nepremic¢nino).

Kadar pa je predlog za dolo¢eno vrsto zaznambe sam tisto pravno dejstvo (pravno dejanje
imetnika pravice), ki se zaznamuje v zemljiski knjigi, temu predlogu posebne listine ni
treba priloziti. Povedano velja tudi v primeru, ko je nastop pravnega dejstva razviden iz
stanja zemljiSke knjige.

2.2.3.6 Zaznamba zasScitene kmetije

Kot je ze bilo navedeno, dobi nepremicnina status zaScitene kmetije tako, da upravna enota
po uradni dolZnosti izda odlocbo v upravnem postopku. Podlaga za zaznambo zascCitene
kmetije je torek dokon¢na odlocba upravne enote o zasCiteni kmetiji. Na sam status
zasc¢itene kmetije torej zemljiSkoknjizno sodiS¢e nima vpliva, temve¢ le evidentira tak
status, ki pa ga dodeli nepremi¢nini upravna enota. Cim je na nepremilnini status
zaznambe zascCitene kmetije, mora biti za bodocega kupca to velik alarm, da je zelo pazljiv
pri sklepanju poslov za tako nepremicnino, saj je pravni promet, kot Ze navedeno, s tako
nepremic¢nino bistveno drugacen od klasi¢nega prometa z nepremic¢ninami (OdvetniSka
pisarna Doles — Makovec - ustni vir).

Za izbris je po logi¢ni razlagi seveda tudi potrebna odlocba upravnega organa, ki se odloci,
da bo dolo¢eno nepremicnino razbremenil tega statusa. V praksi se dostikrat namre¢ pojavi
situacija, ko stranka od zemljiSkoknjiznega sodiS¢e zahteva, da sodiS¢e odstrani tak status
nepremicnini. Seveda sodiS¢e ni pravi naslov za to. SodiS¢e rabi odlo¢bo upravnega
organa, ki jo nato le izvede v zemljiski knjigi po uradni dolZnosti. Seveda pa obstajajo tudi

.....

osnovi katerega po nacelu nedeljivosti zasCitenih kmetij prihaja do primerov, v katerih pa



Lovren¢i¢ S. Analiza zaS¢itenih kmetij po podatkih zemljiske knjige. 17
Dipl. delo Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, Oddelek za agronomijo, 2008

je pravni promet ne glede na to zas¢ito pravno dostopen. Tako se torej v praksi mnogokrat
zgodi, da je sestavni del zasCitenih kmetij tudi nezazidano stavbno zemljisce, katerega
pravni promet je dovoljenje tudi, Ce je le ta sestavni del zascitene kmetije. V tem primeru
dejansko ni potrebe po odlo¢bi upravnega organa o odobritvi pravnega posla, temvec zgolj
informacija o namembnosti zemljis¢a, ki pa mora vsebovati status nezazidanega stavbnega
zemljisca ali zazidanega stavbnega zemljisca. SodiS¢a na osnovi takSne informacije ob
predlozitvi ustrezne pogodbe izvrSijo vpise prenosa lastninske pravice ne da bi za to
zahtevale odlocbe drzavnega organa pristojnega za kmetijstvo.

Zakonodajalec je z uvedbo pravnega polozZaja zasCitene kmetije in gospodarstva zelel
za$cititi in prepreciti  drobljenje kmetijskega gospodarstva. V konkretnem primeru pravni

.....

.....

drzava ustvarila nadzor nad prometom kmetijskega zemljis¢a in dedovanje le teh, ter
doloc¢ilo mnogo trSe pogoje za prenos lastninske pravice kot velja za ostale zemljis¢a. Tudi
prenos lastninske pravice na delu nepremicnin, ki tvorijo posamezne dele zasCitene
kmetije, je zelo omejeno. Vendar je zakonodajalec pri pripravi zakona o kmetijskih
pravice na podlagi priposestvovanja zemljis¢, ki tvorijo zas¢iteno kmetijo. Po zakonu, ki je
sedaj v veljavi je torej mogocCe iz zasCitene kmetije pridobiti lastninsko pravico na
nepremic¢nini na podlagi priposestvovanja. Ta kriterij po Stvarno pravnem zakoniku, ki
ureja splosna civilna nacela, lahko pripelje do cele vrste manipulativnih pravnih poslov in
Spekulacij. Temu se na podlagi do sedaj veljavnih predpisov ni mozno upreti. S takSnim
nacinom utegne marsikatera Slovenska kmetija pasti pod cenzus, ki ga dolofa zakon o
dedovanju. (Doles, 2007).
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3 MATERIAL IN METODE

3.1 MATERIAL
Podatke za izdelavo diplomske naloge smo pridobili leta 2006:

- iz centra za informatiko Vrhovnega sodisca, kjer smo dobili vse statisticne
podatke o Stevilu parcel zaSc¢itenih kmetij, o lastniski strukturi zaScitenih
kmetij, o Stevilu lastnikov, o obremenitvah zas¢itenih kmetij z sluznostno
pravico, vrsti rabe kmetijskih zemljiS¢ na parcelah zascitenih kmetij in o
tipih vpisov v zemljisko knjigo;

- Zemljiske knjige, kjer sem se sreCevala z problematiko zaS¢itenih kmetij in
uporabo zakonodaje v teh primerih;

- Odvetniske pisarne, kjer so mi pomagali pri interpretaciji zakonodaje. S
pomocjo njihovih primerov, so mi pomagali pri razumevanju tematike;

- iz IUS-INFO intraneta Vrhovnega sodis¢a Republike Slovenije, ki je nasa
interna baza podatkov.

3.2 ANALIZA PODATKOV

Zemljiska knjiga kot javna knjiga je bila veliko let »pravno« zanemarjena, z elektronsko
obliko pridobiva na pomenu. Slednje je razvidno iz Stevila vloZenih predlogov, ki je vsako
leto vecje.

V najvecjo pomoc pri izdelavi naloge je bilo konkretno delo na zemljiski knjigi, kjer sem
se sama soocala s problemi in uporabo zakonodaje na konkretnih primerih. Pri izdelavi
naloge sem zato uporabila svoje izkusnje, sprejeto zakonodajo in seveda podatke Centra za
informatiko pri Vrhovnem sodi$¢u Republike Slovenije.

V diplomski nalogi smo na osnovi pridobljenih podatkov, obdelali osnove zemljiske
knjige, pregledali smo njen razvoj in opisali zemljiSko knjizna nacela. Nato smo opisali Se
pomen zascitene kmetije in zaznambo zascCitene kmetije v zemljiski knjigi.

Opisali smo, kdo vse lahko deduje zasCiteno kmetijo in analizirali pravna dejstva, ki so
predmet vpisa zascitene kmetije v zemljiSko knjigo

S strani odvetniSke pisarne smo pridobili informacije, do kaksnih problemov prihaja med
obstojeco zakonodajo in pravno prakso.

Pridobljene podatke smo tudi raCunalnisko obdelali s programom Microsoft Excel in
izvrednotili s pomoc¢jo metod opisne statistike.
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4 REZULTATI

4.1. ANALIZA IN REZULTATI PODATKOV O ZASCITENIH KMETIJAH, VPISANIH
V ZEMLIJISKO KNJIGO

4.1.1 Stevilo parcel zas¢itenih kmetij

V Republiki Sloveniji je po podatkih zemljiSke knjige 396.421 parcel, ki pripadajo
zas¢itenim kmetijam, kar predstavlja priblizno 7% vseh zemljiskih parcel v Sloveniji.

Ugotovi smo, da je najveC parcel (40.773), ki pripadajo zasc¢itenim kmetijam na Okrajnem
sodi§¢u v Crnomlju, ki spada sicer po velikosti med manjsa sodi§¢a. Zanimivo je, da so
Stevilne zaScitene kmetije tudi v urbanih naseljih (Okrajno sodis¢e v Ljubljani kar 14.371
in v Mariboru 14.429), kar kaZe na to, da je pravni promet in zaS¢ita zasCitenih kmetij
dobra. Splosno znano dejstvo je namre¢, da so predvsem v urbanih naseljih Zelje po
zazidljivosti nepremicnin velike. Slednje potrjuje tudi dejstvo stalnega naraS¢anja cen
nepremic¢nin. V preglednici $t.1 in sliki St. 1 je prikazano Stevilo zaScitenih kmetij po
regijah v letu 2006. najve¢ od skupno 396.421 parcel zaS¢itenih kmetij imamo v
jugovzhodni Sloveniji 59.976, najmanj pa v Zasavski regiji.

Preglednica 1: Prikaz Stevila zas¢itenih kmetij po regijah v letu 2006 (Statisti¢ni podatki...2006).

Regija Stevilo parcel zastitenih kmetij

Pomurska 12.687
Podravska 39.453
Koroska 27.086
Savinjska 45.409
Zasavska 1.342
Posavska 36.877
Jugovzhodna Slovenija 59.976
Osrednjeslovenska 45.548
Gorenjska 40.770
Notranjskokraska 52.832
Goriska 25.570
Obalnokraska 8.871
Skupaj 396.421
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Stevilo parcel zastitenih kmetij po regijah

Obalnokraska —/———18.871

Goriska | 125.570
Notranjskokraska | 152.832

Gorenjska | 140.770

Osrednjeslovenska | 145.548

Jugovzhodna Slovenija | 159.976
Posavska 136.877

Zasavska [11.342
Savinjska | 145.409
Koroska | 127.086
Podravska 139.453

Pomurska 001 12.687

Regija

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 60.000 70.000

Stevilo parcel

Slika 1: Stevilo parcel zag¢itenih kmetij po regijah v letu 2006( Statistiéni podatki... 2006.

4.1.2 LastnisSka struktura zascitenih kmetij

Iz podatkov o Stevilu lastnikov parcel na zasCitenih kmetijah posameznih sodis¢ih je
razvidno, da je najvecje Stevilo lastnikov na zaSc¢itenih kmetijah 2,18 (Okrajno sodis¢e na
Ptuju) in najmanjSe Stevilo lastnikov 1,11 (Okrajno sodiS¢e v Piranu). V republiSkem
povprecju je v Sloveniji povpre€no 1,55 lastnikov zaS¢itenih kmetij.

Ti podatki potrjujejo dejstvo, da je osnovno nacelo o nerazdrobljenosti zaSCitenih kmetij,
tudi dejansko realizirano. Da je lastnikov za$Citenih kmetij malo, je seveda posledica

politike drzave, ki pravni promet in dedovanje zaSCitenih kmetij, kot Ze opisano, zelo
omejuje.

Preglednica §t.2 in slika St. 2 prikazujeta lastniSko strukturo zaScitenih kmetij po regijah v
letu 2006. Od skupno 1,55 Stevila lastnikov na parcelo imamo najvec lastnikov v Podravski
regiji, najmanj pa v Gorenjski regiji.
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Preglednica 2: Lastniska struktura zas¢itenih kmetij po regijah v letu 2006 (Statisti¢ni podatki... 2006).

Stevilo lastnikov /

Regija St. parcel St. lastnikov parcelo

Pomurska 12.687 23.257 1,83
Podravska 39.453 76.935 1,95
Koroska 27.086 47.534 1,75
Savinjska 45.409 85.312 1,88
Zasavska 1.342 2.332 1,74
Posavska 36.877 61.093 1,66
Jugovzhodna Slovenija 59.976 86.665 1,44
Osrednjeslovenska 45.548 66.272 1,45
Gorenjska 40.770 50.878 1,25
Notranjskokraska 52.832 68.457 1,30
Goriska 25.570 33.830 1,32
Obalnokraska 8.871 11.867 1,34
Skupaj 396.421 614.432 1,55

Stevilo lastnikov v povpretju na parcelo zas¢itene kmetije po regijah
Skupaj ] 1,55
Obalnokraska | 11,34
Goritka | 11,32
Notranjskokraska | 11,30
Gorenjska | ] 1,25
:::Hn Osrednjeslovenska | 11,45
& Jugovzhodna Slovenija : 11,44
Posavska | | 1,66
Zasavska | 11,74
Savinjska | ] 1,88
Koroska | 11,75
Podravska | 11,95
Pomurska ] 1,83
0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50
St. lastnikov na parcelo

Slika 2: Stevilo lastnikov na parcelo za$¢itene kmetije po regijah v letu 2006 (Statisti¢ni podatki... 2006).
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4.1.3 Obremenitve zascitenih kmetij s sluznostjo

V Republiki Sloveniji je obremenjenih s sluznostmi 1,8% vseh parcel. Iz podatkov
obremenitve s sluznostmi zascCitenih kmetij je razvidno, da zascitene kmetije sledijo temu
povprecju. V Sloveniji je namre¢ 6,12% vseh parcel zasCitenih kmetij obremenjenih s
sluZznostjo. Iz obeh podatkov je razvidno, da so zaSCitene kmetije v primeru sluZnosti
predmet obremenitve na primer sluznosti hoje, poti ali kaj podobnega, v korist sosednjih
nepremicnin (stvarna sluznost) ali v korist doloCene osebe (osebna sluznost). Glede na
dejstvo, da se zaSCitene kmetije ne morejo deliti in pravno ureditev, ki onemogoc¢a oziroma
oteZuje pravni promet z zasCiteno kmetijo, je seveda ustanovitev sluZnosti ena tistih
moznosti, ki se je lahko stranke posluzujejo, da vsaj na ta nain obremenijo zasciteno
kmetijo in hkrati ne porusijo sistema omejenega pravnega prometa z zasCitenimi
kmetijami.

Preglednica St. 3 in slika St. 3 prikazujeta obremenitev zasCitenih kmetij s sluznostno
pravico po regijah v letu 2006. Najvec kar 18,36 % je obremenjenih s sluznostjo pravico v
Koroski regiji, najmanj pa v Zasavski regiji (1,24 %).

Preglednica 3: Obremenitev zas¢itenih kmetij s sluznostno pravico po regijah (Statisti¢ni podatki...2006)

Regija St. sluznosti na:
vseh parcelah parcelﬁnﬁiéjéltemh odstotek

Pomurska 2.750 116 4,22
Podravska 19.678 1.083 5,50
Korogka 5.981 1.098 18,36
Savinjska 16.869 1.047 6,21
Zasavska 1.531 19 1,24
Posavska 2.949 265 8,99
Jugovzhodna Slovenija 4.169 259 6,21
Osrednjeslovenska 18.144 670 3,69
Gorenjska 7.347 623 8,48
NotranjskokraSka 3.004 206 6,86
Goriska 4.955 156 3,15
Obalnokraska 5.392 137 2,54
Skupaj 92.769 5.679 6,12
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QOdstotek parcel zas¢itenih kmetij po regijah glede na sluznost
Skupaj | 16,12
Obalnokragka F=—=—=m2,54
Goriska /=013 15
Notranjskokraska | 16,86
° Gorenjska | 18,48
= Osrednjeslovenska == 3,69
& Jugovzhodna Slovenija| 16,21
Posavska | 18,99
Zasavska [ 1,24
Savinjska | 16,21
Koroska | 118,36
Podravska | 15,50
Pomurska [l 4,22 | | | | ’ | |
0,00 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00 12,00 14,00 16,00 18,00 20,00
Odstotek zascitenih parcel kmetij

Slika 3: Sluznosti na parcelah zas¢itenih kmetij v letu 2006 (Statisti¢ni podatki... 20006).

4.1.4 Vrste rabe zemljis¢ zascitenih kmetij

Iz pregleda vrste rabe glede na katastrsko kulturo na parcelah zas¢itenih kmetij je razvidno,
da je vrsta rabe na zaSCitenih kmetijah zelo raznolika. Iz podatkov zemljiske knjige, ki pa
sicer ni izvorna evidenca za te podatke (zemljiski kataster) je mogoce ugotoviti, da je po
katastrskih kulturah med parcelami zaScCitenih kmetij najve¢ travnikov (126.993), sledijo
gozdovi (95.444), njive (91.757) in pasniki (49.154).

Preglednica $t. 4 in slika St. 4 prikazujeta katastrske kulture na parcelah zascitenih kmetij v
letu 2006. Najvec je travnikov 28,50 %, najmanj pa parkov, jezer in gozdnih plantaz.
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Preglednica 4: Katastrske kulture na parcelah zas¢itenih kmetij v letu 2006 (Statisti¢ni podatki... 2006).

Katastrske kulture Stevilo Qdstotek
barjanski travnik 733 0,16
gospodarsko poslopje 9573 2,15
gozd 95444 21,42
gozdna plantaza 6 0,00
hmeljisce 383 0,09
jezero 5 0,00
mocvirje 135 0,03
njiva 91757 20,59
park 5 0,00
pasnik 49154 11,03
plantazni sadovnjak 310 0,07
pot 1776 0,40,
ribnik 24 0,01
sadovnjak 19953 4,48
travnik 126993 28,50
trsticje 226 0,05
vinograd 11054 2,48
vodotok 499 0,11
vrt 117 0,03
zelenica 25 0,01
skupaj 408172

vV v

Vrsta rabe kmetijskih zemljis¢

vinograd; 2,48

gozd; 21,42

travnik; 28,50

hmeljis¢e; 0,09

jak; 4,4
sadovnjak; 4,48 njiva; 20,59

plantazni sadovnjak; 0,07

pasnik; 11,03

O barjanski travnik

B gospodarsko poslopje
0 gozd

O gozdna plantaza

B hmeljisce

O jezero

B modvirje

O njiva

B park

B pasnik

O plantazni sadovnjak
O pot

B ribnik

B sadovnjak

B travnik

W trsticje

@ vinograd

O vodotok

Ovrt

O zelenica

Slika 4: Katastrske kulture na parcelah zaS¢itenih kmetij v letu 2006 (Statisti¢ni podatki... 2006.
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4.1.5 Tipi predlaganih vpisov v zemljisSko knjigo v zvezi z zaS¢iteno kmetijo

Zelo zanimiv je podatek, da je predlaganih veliko razli¢nih vrst vpisov v zemljisko knjigo
na zascCitenih kmetijah, kot je to razvidno iz spodnje preglednice. Ugotovi se lahko, da je
najve¢ predlogov namenjeno vpisu lastninske pravice, sledi zaznamba drugih pravnih
dejstev in seveda zaznamba zaSCitene kmetije. Kar 4479 predlogov je za nove zaznambe
zascitenih kmetij, kar kaze na to, da se zemljiSCa, ki Se niso opredeljena za zascCitne
kmetijo, kot taka dolo¢ajo oziroma definiraj na novo.

Preglednica St. 5 prikazuje tipe predloga vpisov v zemljisko knjigo v letu 2006. Najvec,
10.632 je vknjizb pridobitve lastninske pravice, najmanj pa predznambe pridobitve
zakupne pravice in vknjizbe prenehanja zakupne pravice.

Preglednica 5: Tipi vpisov v zemljisko knjigo v letu 2006 (Statisti¢ni podatki... 2006).

Tip predloga Stevilo
Izbris imetnika druge pravice 12
Izbris parcel 1169
Izbris zaznambe ¢rne gradnje 61
Izbris zaznambe drugih pravnih dejstev 203
Izbris zaznambe izvrsbe 153
Izbris zaznambe izvr§ljivosti terjatve 104
Izbris zaznambe neposredne izvrsljivosti notarskega zapisa 54
Izbris zaznambe pravnih dejstev 27
Izbris zaznambe prepovedi odtujitve in obremenitve 27
Izbris zaznambe razlastitvenega postopka 4
Izbris zaznambe skupne hipoteke 9
Izbris zaznambe spora 21
Izbris zaznambe zaScitene kmetije 244
Izbris zaznambe zavarovanega obmocja 17
Izbris zaznambe zavrnitve vpisa 15
Odpis parcel 4118
Odpis/pripis parcel 147
Pooditev delitve parcele 1926
Poocitev objekta v etaZni lastnini 35
Poocitev pridobitve sluZnosti pri gospodujoc¢i parceli 120
Poocitev spremembe izmer 2076
Poocitev spremembe kulture 1970
Poocitev spremembe podatkov o imetniku druge pravice 73
Poocitev spremembe podatkov o lastniku 189
Poocitev spremembe podatkov o upniku ali dolZniku 28
Predznamba drugih obligacijskih pravic 21
Predznamba pridobitve hipoteke 27
Predznamba pridobitve lastninske pravice 34
Predznamba pridobitve zakupne pravice 3
Pripis parcel 1096
VknjiZba etaZne lastnine 164
VknjiZzba lastninske pravice po ZLNDL 122
VknjiZba novih upnikov 50
VknjiZba prenehanja druge stvarne pravice 273
VknjiZba prenehanja hipoteke 2514
VknjiZba prenehanja osebne sluZnosti 139
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Preglednica 5 - nadaljevanje

Tip predloga Stevilo
VknjiZba prenehanja pravice stvarnega bremena 186
VknjiZba prenehanja prepovedi odtujitve 0z. obremenitve 613
VknjiZba prenehanja skupne hipoteke 25
VknjiZba prenehanja sluZnosti 134
VknjiZba prenehanja stvarne sluZnosti 15
VknjiZba prenehanja zakupne pravice 3
VknjiZba prenosa in prenehanja hipoteke 39
VknjiZba prepovedi odtujitve oz. obremenitve 843
Vknjizba pridobitve druge stvarne pravice 509
VknjiZba pridobitve hipoteke 1638
VknjiZba pridobitve lastninske pravice 10632
VknjiZba pridobitve osebne sluZnosti 267
VknjiZba pridobitve pravice stvarnega bremena 263
Vknjizba pridobitve skupne hipoteke 53
Vknjizba pridobitve sluZnosti 1804
VknjiZba pridobitve stavbne pravice 20
VknjiZba pridobitve stvarne pravice 52
VknjiZba pridobitve stvarne sluZnosti 383
VknjiZba pridobitve zakupne in najemne pravice 14
VknjiZba pridobitve zakupne pravice 47
Zaznamba brezplacne pravne pomo¢i 27
Zaznamba ¢rne gradnje 77
Zaznamba drugih pravnih dejstev 4852
Zaznamba hipotekarne toZbe 4
Zaznamba izvrSbe 325
Zaznamba izvr§ljivosti terjatve 451
Zaznamba javnega dobra 5
Zaznamba neposredne izvr$ljivosti notarskega zapisa 433
Zaznamba odvzema poslovne sposobnosti 6
Zaznamba osebnih stanj 11
Zaznamba pravnih dejstev 81
Zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve 48
Zaznamba razlastitvenega postopka 15
Zaznamba skupne hipoteke 58
Zaznamba spora 147
Zaznamba statusa nepremi¢nega spomenika 45
Zaznamba vrstnega reda pridobitve lastninske pravice 33
Zaznamba za$Citene kmetije 4479
Zaznamba zavarovanega obmocja 18
ZdruZzitev parcel 290
Stevilo vseh zahtevkov 46190

4.2 SODNA PRAKSA V ZVEZI Z ZASCITENIMI KMETIJAMI

Zanimiva je tudi sodna praksa Vrhovnega sodis¢a RS, povzeta po bazi Vrhovnega sodisca
RS na dan 20.5.2007, ki je predstavljena v nadaljevanju.
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Odloc¢ba VS12689

Po dolocbi 3. ¢lena Zakona o dedovanju kmetij iz leta 1973 in novele iz leta 1986 je
kmetija tista kmetijska in gospodarska enota, ki zagotavlja ali bi lahko zagotavljala
lastniku s kmetijsko dejavnostjo primerno ekonomsko varnost ter se pri tem Steje,
minimalni katastrski dohodek. Po doloc¢bah Zakona o dedovanju kmetijskih
gospodarstev (1986) pa se zakljuci dedovanje zas€itenih kmetij, ki so bile doloCene
po teh predpisih, ¢e je bilo dedovanje uvedeno pred uveljavitvijo (s trenutkom
smrti) novega Zakona o dedovanju kmetijskih gospodarstev (1995 — 26 clen).
Sodis¢e (zapuscinsko) prekine postopek, katerega predmet je kmetija, dokler o
njenem statusu ni pravhomocno odloceno v skladu s prejSnjim ZDKG (1986).
Sodisc¢e prekine postopek, katerega predmet je kmetija, dokler o njenem statusu v
skladu s prejSnjimi predpisi ni pravnomoc¢no odlo¢eno z odlo¢bo upravne enote.
Ker pomeni navedena dolocba ZDKG v razmerju do 44. ¢lena zakona o ustavnem
sodis¢u poseben zakon, ki ima prednost pred splosSnim, je zato glede na navedeno
dolo¢bo ZDKG sodisce presojalo pravilnost in zakonitost izpodbijane odloc¢be po
dolocbah prejSnjega ZDK iz leta 1986. Ob tem je sodiS¢e upostevalo glede vsebine

con v

kmetijskih gospodarstev

V konkretni zadevi je Vrhovno sodisce tehtalo vprasanje vodenja zapusSc¢inskega
postopka, upostevajo¢ izhodisCa za zascito kmetijskega zemljis€a. Tako je torej
Vrhovno sodis¢e razblinilo in dokon¢no pojasnilo kdaj je Sele mogoce izvesti
zapusCino. V praksi je bila namre¢ dilema glede tega vprasanja in je Vrhovno
sodis¢e odlocilo, da se zapusScinski postopek ne more izvesti do konca, vse dotlej
dokler skladno z predpisi ni doloCen status kmetije, ki zapade dedovanju po
dolo¢bah Zakona o dedovanju kmetijskih zemljisc.

Odloc¢ba VS02028

ZDKZ je predpis prisilne narave, ki ga mora sodis¢e uposStevati v vseh primerih,
kadar je predmet dedovanja zasCitena kmetija. Taka narava navedenega predpisa
izhaja iz njegovega 1. ¢lena (ki doloca, da se s tem zakonom ureja dedovanje
Clena, ki doloca, da se ta zakon uporablja za vse dediSCine, katerih predmet je
kmetijsko zemljiS¢e oziroma kmetija, ¢e je dedovanje uvedeno po uveljavitvi
ZDKZ. Po dolo¢bi 3. odstavka 3. ¢lena ZPP v zvezi z 9. ¢lenom ZDKZ in s 63.
¢lenom zakona o dedovanju (naprej ZD) pa sodiSe ne sme dopustiti strankam
razpolaganj, ki so v nasprotju s prisilnim predpisi (kar velja za dedne sporazume v
takih primerih dedovanja).

Citirana odlocba je posegla v vprasanje razpolagalnih upravicenj znotraj postopka
in je Vrhovno sodis¢e zavzelo stalisS¢e, da dedi¢i med seboj ne morejo sklepati
sporazumov o razdruZevanju nepremicnin oz. razpolaganju z zapuscino na osnovi
dednih sporazumov, saj ti pravno niso dopustni in bi se s takSnim nac¢inom dejansko
izigral zakon, ki predvideva nedeljivost zascitenih kmetij.
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Odloc¢ba VS04780

Po 2. odstavku 21. ¢lena ZDKZ je lahko oporocni dedi¢ samo oseba, ki izpolnjuje
pogoje iz 11. ¢lena. V 11. ¢lenu ZDKZ pa je dolo¢eno, da kmetijo deduje tisti dedic¢
po splosnih predpisih o dedovanju, ki ima namen obdelovati kmetijsko zemljisce z
osebnim delom. Pri tem ima prednost tisti, ki je svoj namen izkazal tako, da je
bodisi na kmetiji delal oz. se usposobil za obdelovanje kmetijskih zemljis¢, bodisi
je s svojim trudom, zasluzkom ali drugace prispeval k ohranitvi oz. izboljSanju
proizvodnih zmogljivosti kmetije.

Vrhovno sodisce je v predmetni odlocbi zgolj podkrepilo Ze uzakonjeno pravico, da
ima prednost pri dedovanju kmetije tisti dedi¢, ki je na kmetiji Ze delal in se
usposobil za obdelovanje zemljiS¢ oz. tisti, ki je prispeval k ohranitvi oz.
izboljSanju proizvodnih zmogljivosti kmetije.

V praksi se je mnogokrat dogodilo, da so dedici razpolagali s statusom kmeta, pri
¢emer so vsak iz svojega aspekta konkurirali na pridobitev zasCitene kmetije na
podlagi dedovanja, pri cemer pa je moralno, eti¢cno in pravno primerno, da v tej
konkurenci zmaga tisti, ki je svoj namen izkazal z obdelovanjem kmetije, ki je
predmet dedovanja na nacin, kot je zavzelo staliS¢e Vrhovno sodisce.

Odloc¢ba VS10541

Ce je bilo v zapuséinskem postopku spregledano, da je predmet zapui¢ine zas¢itena
kmetija in je bila le-ta razdeljena med ve¢ dedicev, predmet zascitene kmetije vec
ne obstaja. Zato je pravilna odloCitev upravnega organa, da se taka kmetija izbrise
iz odloka.

Glede predmetne sodbe odlocbe gre za vprasanje zateCenega pravnega stanja, ko je
bila kmetija razdeljena med ve¢ dediCev, zaradi spregleda sodisc¢a, pri cemer pa
pravnomocnost sklepa o dedovanju sanira pravne napake skladno z zakonitimi
predpostavkami, kar je razvidno tudi iz citiranega staliSca

Odloc¢ba VS14620

Za dolocitev zasCitene kmetije mora kmetijska enota izpolnjevati pogoje glede
lastniStva in glede obsega primerljive kmetijske povrSine, za ugotovitev katerih se
uporabljajo podatki zemljiske knjige.

Odloc¢ba VS00585

coev v

(kmetij) (1973) s kasnejSimi spremembami - v nadaljevanju ZDKZ, je res
prepovedoval drobljenje kmetij. Vendar pa v obravnavanem primeru razpolaganja
oCeta pravdnih strank ni mogoc¢e opredeliti za ni¢no, saj je razpolagal s celotnim
solastniskim deleZem na kmetiji, zaradi Cesar je priSlo le do spremembe solastnika
kmetije, sama kmetija pa se zaradi spremembe solastnika ni "drobila".
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* Odloc¢ba VS14695

Z odloc¢bo §t. U-1-76/97 z dne 17.6.1999 je Ustavno sodiS¢e RS razveljavilo 26.
¢len Zakona o dedovanju kmetijskih gospodarstev (ZDKG), ki je dokazoval na
uporabo Zakona o dedovanju kmetijskih zemljiS¢ in zasebnih kmetijskih
gospodarstev - kmetij (ZDKZ) pri ugotavljanju pogojev zasCitene kmetije v
zapuscinskih postopkih, ki so se zaceli pred ZDKZ in Se niso koncani, in odlocilo,
da se za primere, za katere je veljala ureditev 26. ¢lena ZDKG, uporablja ZDKG.
Ker obravnavana zadeva ni bila pravnomoc¢no koncana do ucinkovanja navedene
odlocbe, gre pa za primere, za katerega je veljala ureditev 26. ¢lena ZDKG, je
pravna podlaga za odloCanje v obravnavani zadevi ureditev ZDKG.

* Odloc¢ba VS11841

SRS, st. 1/79, 11/81, 1/86 in Ur.l. RS, §t. 9/90 in 5/91) je namenjena varovanju
zasc¢itenih kmetij. Prav zaradi namena ohranjanja zaSCitenih kmetij ZKZ v 5.
odstavku 21. Clena tudi doloca, da so pravni posli, sklenjeni v nasprotju s 3.
odstavkom tega Clena, ni¢ni.

* Odlocba VS15865

Tako postopek preveritve kot postopek dolocitve zas¢itene kmetije se uvedeta po
uradni dolZnosti. Za oba velja petletni rok od uveljavitve ZDKG. Toda ker posledic
zaradi prekinitve tega roka zakon ne doloca, gre za instrukcijski rok.

* Odloc¢ba VS10666

Sestavina zaSCitene kmetije so vsa zemljis¢a, ki so pripadala kmetiji v casu
dolocitve zaSCitene kmetije, ne glede na to, na kaksni pravni podlagi so prisla v
zasciteno kmetijo.

* Odloc¢ba VS10018

Izpolnjevanje pogojev za kmetijo po 1. odstavku 3. ¢lena zakona o dedovanju kmetijskih
zemljiSC se ugotavlja po uradni dolZnosti.

Za odlocbe VS14620, VSO0585, VSI4695, VSI1841, VS15865, VS10666, VS10018;

Tako kot predhodno Ze komentirane odlo¢be Vrhovnega sodisca tudi te taksativno zgoraj
nastete sodbe z kratkim povzetkom teksta kazejo na to, da se Vrhovno sodis¢e z pravnimi
vprasanji razli¢cnih podlag ukvarja ves ¢as in da sproti zavzema staliSc¢a, ki so pomembna
sodis¢a in njegova zakonska opredelitev pa je pregled in bdenje nad zakonitostjo dela
sodis¢ in upravnih organov nizje stopnje tako, da so te odlocbe odraz sodnega nadzora nad

.....

.....
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predpisov po nacelu pravne drzave zaupana v presojo sodiS¢em in upravnim organom, pri
¢emer pa v postopku odlocanja kot zadnja sodna instanca nastopa Vrhovno sodis¢e RS.

Zgoraj prikazane odloCbe pa so za potrebe te naloge predoCene zgolj primeroma, to je iz
razloga, da se prikaze pravni postulat Vrhovnega sodiS¢a RS pri sodnem nadzoru nad
izvajanjem zakonov.



Lovren¢i¢ S. Analiza zaS¢itenih kmetij po podatkih zemljiske knjige. 31
Dipl. delo Ljubljana, Univ. v Ljubljani, Biotehniska fakulteta, Oddelek za agronomijo, 2008

S SKLEPI

Ugotovili smo, da je v Republiki Sloveniji po podatkih zemljiske knjige 396.421 parcel, ki
pripadajo zasCitenim kmetijam, kar predstavlja pribliZzno 7% vseh zemljiskih parcel v
Sloveniji.

Najve¢ parcel zaScitenih kmetij in s tem samih zaSCitenih kmetij je evidentiranih na
manjsih sodis¢ih (nekaj jih je tudi v urbanih naseljih, saj je pravni promet in zaScita
zascitenih kmetij dobra).

Parcele zascitenih kmetij so relativno obremenjene glede na sluznost in ne odstopajo od
drzavnega povprecja (pogosto je predmet obremenitve na primer sluznosti hoje, poti).

Glede na dejstvo, da se zasCitene kmetije ne morejo deliti in pravno ureditev, ki
onemogoca oziroma oteZuje pravi pravni promet z zasciteno kmetijo, je seveda ustanovitev
sluZznosti ena tistih moznosti, ki se je lahko stranke posluzujejo, da vsaj na ta nacin
obremenijo zas¢iteno kmetijo in hkrati ne porusijo sistema omejenega pravnega prometa z
zasc¢itenimi kmetijami.

V letu 2006 je bilo vloZenih 46.190 novih predlogov za zaznambe zaScCitenih kmetij, kar
kaZe na to, da se zemljis¢a, ki Se niso opredeljena za zaSc¢itne kmetijo, kot taka dolocajo
oziroma definirajo na novo.

V povprecju je v Sloveniji 1,55 lastnikov zascitenih kmetij, kar je posledica omejenosti
pravnega prometa z zasSCitenimi kmetijami. Slednje potrjujejo dejstvo, da je osnovno
nacelo o nerazdrobljenosti zasCitenih kmetij, tudi dejansko realizirano. Da je lastnikov
zascitenih kmetij malo, je seveda posledica politike drzave, ki pravni promet in dedovanje
zascitenih kmetij, kot Ze opisano, zelo omejuje.
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6 POVZETEK

Povod za raziskavo je bilo dejstvo, da je promet z zascitenimi kmetijami, zaradi sploSnega
nacela nerazdeljenosti kmetij, ohranitvi zasCitenih kmetij in omejitvi pri dedovanju
zascitenih kmetij zelo omejen. Zemljiska knjiga je osrednja zbirka podatkov, namenjena
vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na nepremicninah (stanovanja, hise, zemljis¢a) in
pravnih dejstvih v zvezi z nepremi¢ninami. ZemljiSka knjiga je nespremenjeno delovala Ze
od svoje uveljavitve pred 130 leti. Prehajanje v sodobno druzbo in ponovna vzpostavitev
zasebne lastnine na nepremicninskem trgu je moc¢no povecala obseg dela, posledica tega pa
je bila, se je na oddelku zemljiSke knjige nabralo ogromno nereSenih zadev. Tako
poslovanje zemljiSke knjige, ki ni bilo ve¢ kos reSevanju novih tekocih zadev je postajalo
¢edalje bolj nepregledno in neazurno. ReSitev se je pokazala v ¢imprejSnji posodobitvi
zemljiske knjige, kar je privedlo do vkljucitve vseh zemljiSkoknjiznih sodiS¢ v projekt
informatizacije leta 2000. Projekt informatizacije je prevzel Center za informatiko pri
Vrhovnem sodis¢u Republike Slovenije. Center za informatiko je organiziral deZurno
sluzbo tako imenovano »help desk« in Stevilne seminarje, ki so usmerjali in seznanjali
referente z novim nacinom poslovanja v elektronski zemljiski knjigi.

V pregledu literature smo spoznali definicijo zasCitene kmetije in zaznambe v zemljiski
knjigi. Opisali smo nastanek in razvoj zemljiSke knjige od njenih zacetkov pa do danes.
Pregledali smo pravno ureditev Evropske unije in predmeta vpisa v zemljiSko knjigo.

Analiza temelji na bazi podatkov pridobljenih iz Vrhovnega sodi$¢a. Analizirali smo
Stevilo parcel zasCitenih kmetij in lastniSko strukturo zascitenih kmetij po regijah v
Republiki Sloveniji. Primerjali smo obremenitve s sluznostjo parcel zasCitenih kmetij glede
na Stevilo vseh parcel, pregledali vrsto rabe zemljiS¢ na zascitenih kmetijah ter tipe vpisov
v zemljiSko knjigo. V nalogi smo predstavili tudi sodno prakso v zvezi z zaS¢itenimi
kmetijami.

Podatke smo med seboj primerjali glede na regije in na Stevilo parcel oziroma vpisov, jih
racunalnisko obdelali s programom Microsoft Excel in izvrednotili s pomocjo opisne
statistike.

Ugotovili smo, da je po podatkih zemljiske knjige 396.421 parcel, ki pripadajo zasCitenim
kmetijam, kar predstavlja priblizno 7% vseh zemljiskih parcel v Republiki Sloveniji.
Najve¢ parcel na zascitenih kmetijah imamo na manjSih sodis¢ih (npr. Piran). V
republiSkem povprecju je v Sloveniji 1,55 lastnikov zascitenih kmetij, kar je posledica
omejenosti pravnega prometa z zascitenimi kmetijami. Iz pregleda vrste rabe glede na
katastrsko kulturo na parcelah zascitenih kmetij pa lahko ugotovimo, da je vrsta rabe na
zascitenih kmetijah zelo raznolika in sicer, da je med parcelami zaScitenih kmetij najvec
travnikov (126.993), gozdov (95.444) in njiv (91.757).
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