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NASLOV

Pomen namenske rabe nepremi €nin v pravnem prometu

1ZVLECEK

Pravni promet nepreimin je v veliki meri odvisen od hamenske rabe nejisin,
kot je ta opredeljena v prostorskih aktih in oda@vanja neprerdnin po posebnih
predpisih. Namen diplomskega dela je prikaz zahtevnorajo biti izpolnjene za
sklepanje posameznih vrst pravnih poslov z nepheimami v odvisnosti od tega, ali
je dolatena neprendnina v olginskih prostorskih aktih opredeljena kot stavbno,
kmetijsko, gozdno, vodno ali drugo zemigs Prav tako je predstavljen rezim, ki ga

narekujejo javnopravne omejitve zaradi posebnegaepa doléenih neprendinin.

Pri tem so bile analizirane ddloe Stevilnih zakonov, ki urejajo to podje, tako
tistih, ki se nanaSajo na ¢réovanje prostora, prostorske ukrepe in posamerste v
nepreménin glede na namensko rabo in zavarovanje. Dipland&lo prav tako
zajema novejSo sodno prakso tercelao pravno mnenje Vrhovnega sa@is
Republike Slovenije.

Ugotovljeno je bilo, da ni enovite ureditve za posane vrste pravnih poslov,
temve veljajo za istovrstne nepretnine razléni pogoji. Pri neprendninah, ki so v

prostorskih aktih opredeljene kot kmetijska zerms§isn gozdovi ali pa zavarovana
po Zakonu o ohranjanju narave, je pravni prometvpeh vrstah poslov vezan na
odobritev, soglasje ali potrdilo upravne enote, rugth primerih pa se posebno

varstvo neprendnin zagotavlja s predkupno pravico drzave ali lokadkupnosti.

Diplomsko delo nudi celovit vpogled v posebnostijilk je potrebno uposStevati pri
pravnem prometu neprednin v odvisnosti od statusa neprémine za vse vrste

pravnih poslov.
KLJU CNE BESEDE

Namenska raba nepreinine, prostorski akti, potrdilo o namenski rabiaymi

promet z neprenmininami,



TITLE
The importance of land use in the real estate legal transactions
ABSTRACT

Legal transactions of real estate is largely depehdn the land use of property, as
defined in the spatial planning documents and &z estate insurance of property
under special regulations. The purpose of the shedio show the requirements that
must be met to conclude into certain types of @atiens with real estate, depending
on whether a property in the municipal spatial plag documents is defined as
building, agricultural, forest, water or other typeland. It also presents the regime
dictated by public law restrictions due to the sglamportance of certain real estate.

In doing so, an analysis of a number of provisiohshe laws governing this area,
has been taken, for both those relating to spatahning, spatial measures and
specific types of real estate with respect to laed and insurance. The thesis also
covers recent case law and the principle legaliopinf the Supreme Court of the

Republic of Slovenia.

It has been found that there is no uniform regafafior individual types of legal
transactions, but are subject to the same typeagepty under different conditions.
In the case of real estate in spatial planning dws classified as agricultural land
and forests or land protected under the Nature &wason Act, the legal
transactions of real estate for all types of tratisas is linked to the approval,
consent or confirmation of the administrative umt other cases, the special

insurance of property provides the pre-emptivetrgfta State or local community.

The thesis provides a comprehensive insight ingosihecifics that need to be taken
into account in legal transactions with the reahtes depending on the status of the

property for all types of legal transactions.
KEYWORDS

Intended use of the property, spatial planning doenis, certificate of land use,

legal transactions with real estate

Vi



KAZALO

2 USTAVA REPUBLIKE SLOVENIJE

2.1 Pravica do zasebne lastnine in dedoVan]a . .. coooeeeeeeeiieeeieiiiiiiiinnnnn 2

2.2 Varstvo dol@enih kategorij neprerainin in posegi v lastninsko pravico ...... 4
2.2. 1 JAVNO ODIO e 4
2.2.2 Varstvo zemlji§.........oooriiiiiiieii e 5
2.2.3 Varovanje naravne in kulturne detie ............covvvveviiiiiiiiiiii e 6.

3  STVARNO PRAVNI ZAKONIK ...t 7

3.1 LaSININSKA PrAVICA ...evvvviriiiiiiiee ettt eeeeeeas 7
3.1.1 Javnopravne omejitve lastninske pravice na negm@mah ................... 7

3.2 Namenskaraba zemBi8..............coooiiiiiiiiiie e 9
3.2.1 Potrdilo o namenski rabi zemBi& .............cccooooiii s 12
3.2.2 Potrdilo o namenski rabi kot javna listina.................ccccevviiiiiiinnnnnn. 13
3.2.3 Pomen potrdila 0 namenski rabi za pravni prometa...........ccccceuvuee. 14
3.2.4 Overitev zemljiSkoknjiznega dovolila..........ccccceeeeeivriiiieiiiiiiiiiinen. 15

3.3 Prostorski @k ........ccoeeiiiiiiiiiiiiicmmmmme e 16

I e (0153 (0] (=1 (I UL (=] o TSP 18
3.4.1 Zacasni ukrepi za zavarovanje in urejanje prostara........................ 18
3.4.2 Vrste z&asnin UKIEPOV ......uuueeiiiiiiii et 19
3.4.3 Casovni interval Z&SNiN UKIEPOV..........c.ccvevviueieeieceeeeee e 19

Vi



3.4.4

3.4.5

3.4.6

3.4.7

3.4.8

3.4.9

Zakonita predkupna PraviCa................w e eeeeeeeeernnnnnnnaaaeeeeaeaaaes 19

POStOPEK Prodaje .....vveeeiieii e 20.
Razlastitev in omejitev lastninske praviCe ..occee....oovevevvvvvvveiiiieeneennn. 21
Namen razlastitVe .........ooooeeiiiiiiiieeee e 21
Omejitev 1astninSKe PraviCe ...........ooovvveiiiieiiiiiiiiiiae e 22
KOMASACHA ..evvvvevviniiieee ettt eeeeee ettt s e e e e e e e e e e e eeeeeeeseennne 22

4 POMEN NAMENSKE RABE NEPREMININ V PRAVNEM PROMETU ... 23

4.1 Stavbna zemIjiEA .......coooiiiiiee e e 23
4.2 Kmetijska ZemIjiSa........coovriiiiiiiiiiiiiie e s 24
4.2.1 Definicija kmetijskih zemlji§...........cccoooeiiiiiiiiiii s 24
4.2.2 Posebnosti v pravhem prometu pri Zakonu o kmehjgkimljigih ..... 24
4.2.3 OdoDriteV POSIA .......cccoiiiiieeeieei i emmmmm e 24.
4.2.4 Darilna POJOUDA .....cceuuuuieiiiiiieie e 26.
4.2.5 Prodajna pogoaba......ccoooe i 7.2
4.2.6  PONUADA.........oiiiiiiiiiiiieieee e 29
4.2.7 PredKupni UPFa¥BNCI. ... ... iieeeeeeeeeeeeeeeeeveeeesssessmmmmmseeeeeeesaaseeesesnnnenes 31
4.2.8 Menjalna pogodba..........cooooiiiiiiiiiiii e 32
4.2.9 Zakupna POgoaba........cceuuuuuiimiiiiiies e 33
4.2.10 Dednopravne POgodDe ........cciiiiiiieieiiiieeeeeeee e 35

4.2.11 Pogodba o izr@tvi in razdelitvi premoZenja — izttina pogodba .... 35

4.2.12

Pogodba o dosmrtnem preZivljanju ...........ccceeeevveeeeeeevvennnnininenenn. 35

Vil



4.2.13 Darilna pogodba za primer SMrti ..........coeeeeemmnieeeeeeeeeeeeeeeeeeiiiiiiieens 36

4.2.14 P0ogodba 0 PreUZitku ...........eeeeeein e 36
4.3 GOZUOVI...eueiiiiieeiiiiieie et emmme et e et e e e e rnnne e 37
4.3.1 DefiNiCija QOZA@ .......cceeeeeieieeeeeeee e s 37.
4.3.2  TIPIEQOZAOV ...t e e e e e e e e e e e eeeeanaeees 38
4.3.3 Posebnosti v pravhem prometu pri zakonu o gozdavih.................. 39
4.3.4 Prepoved delitVe ..o s 39,
4.3.5 Pravni promet Z gOZAOVI ......ccevveeiriiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeieiiisen e aeeeee e 40
4.3.6 Zakonita predkupna pravica drzave v pravhem promeozdovi ...... 40

4.3.7 Zakonita predkupna pravica lokalne skupnosti v pesw prometu z

gozdovi40
4.4 Vodna in priobalna zemlji&.............oooviiiiiiiiiiee e 41
4.4.1 Posebnosti v pravhem prometu pri zakonu o vodah....................... 42
4.4.2 Predkupna pravica drzave v pravnem prometu z vodami.............. 42
4.4.3 Predkupna pravica lokalne skupnosti v pravnem ptom&odami..... 43
4.5 Omejitve pravnega prometa z neprémmami iz drugih razlogov.............. 43
4.6 Zakon o varstvu kulturne dedife ZVKD -1...........coooiiiiiiiiiiinieees e 43

4.6.1 Posebnosti v pravnem prometu pri zakonu o varstitutae dedi&ine

43
4.6.2 Zakonita predkupna praviCa drZave ..........cccccccveevveeniiiiiinineeeeeeeennn 43
4.6.3 Zakonita predkupna pokrajine in®be:..............oovvviiiiiiiiiiiiieeeennn 44
A7  VOJNA GrODISA ...coeeeiiiiiiiiiiie ettt e e e e e e e e e e eeeeaeaee 44



4.7.1 Posebnosti v pravhem prometu po Zakonu o vojnibigth.............. 44

4.8 Zakon 0 ONranjanju Narave................ooceemaeeeee e 45.
4.8.1 Na sploSno o zakonu 0 ohranjanju Narave..........c.cccccceeeeeeeeeeeeeeeennn 45
4.8.2 Posebnosti v pravnem prometu pri zakonu o ohramjaajave ........... 45
4.8.3 Vrste zavarovanin ObNEQ ..........veeeeiiiiiiiiieee e 46
4.8.4 Sirda zavarovana ObMaL............ccccvevvieeeeeeeieeeee s ceeeeeeeee e 46
4.8.5 OZje zavarovana ObMB .........ccoeeeeeeiiieieieiiiiie e e e e eee e a7
4.8.6 Predkupna praviCa arZavVe .........cccceeeeeeeeeeeees e eeeeeee e 47
4.8.7 Predkupna pravica lokalne skupnosti........cccceeeeeviiiiiiiiieiiiiiiiiiieeenen, 48
4.8.8 Predkupna pravica Na SPIOSN0 .......cooi it 48
4.8.9 Soglasje k pravnemu POSIU........coovviiiiieieii e 49

5 ZAKLIUCEK ..ottt bbbt 50
6 LITERATURA et e 51
P RIL O G A e e e e e e e e e e e 55



1 UVvOD

Dejstvo, kako je posamezna neprémma opredeljena v prostorskih aktih glede na
namen rabe v veliki meri vpliva na rezim pravnegangeta z neprerdinino. Prav
tako je treba uposStevati omejitve, ki jih dédgo podr@ni zakoni, kar vse je razvidno

iz potrdila 0 namenski rabi.

Diplomska naloga celovito predstavlja vpliv namenskbe neprertinin in podatkov

o prostorskih ukrepih ter z njimi povezane javhepeomejitve v pravnem prometu.

Uvodoma so predstavljeni pomembrleni Ustave Republike Slovenije ter
Stvarnopravnega zakonika, ki se nanaSajo na I|amirpravico, saj njihovo
poznavanje koristi za lazje razumevanje zakonogokobdelani tekom diplomskega

dela.

Zatem je v diplomskem delu podrobneje opisan pomeebina in zn#j potrdila o

namenski rabi, kakor tudi prostorski akti in ukrepi

Delo med drugim vkljtuje podrobnejSi opis omejitev in postopkov v preume
razlicnimi tipi nepreménin, kot izhajajo iz statusa nepre@mine, dol@enega v
potrdilu o namenski rabi. Pri opisu omejitev in fogékov v pravnem prometu sem se
osredotdil na status posamezne neprénme, kot izhaja iz abinskih planskih aktov
ali iz samega zakona ter nato predstavili praviinme ki ga podroni predpisi

dolocajo za posamezne vrste pravnih poslov.

Za vsak tip prometa z neprafminami se naloga sprva osreddtma opis tipa
nepreménine, nato pa sledi podrobnejSi opis pravnega ptarirte omejitev, ki jih

narekuje status nepregnine.



2 USTAVA REPUBLIKE SLOVENIJE

Pred predstavitvijo posebnosti in omejitev pri prawm prometu z nepretminami v

odvisnosti od namenske rabe nepranm, navajam nekaj¢lenov iz Ustave
Republike Slovenije in Stvarnopravnega zakonikasdipomembni pri dani temi
diplomske naloge in prispevajo k lazjemu razumavaggsameznih zakonov, ki jih

bom tekom diplomskega dela podrobneje opisal.

2.1 Pravica do zasebne lastnine in dedovanja

Drzava zagotavlja pravico do zasebne lastnine idodegnja. (33.¢len Ustave
Republike Slovenije /JURS/Ur.l. RS, st. 331/1991nadaljevanju uporabljena kratica
URS).

Ustava s tem varuje eno izmed patjrélovekove svobode. Gre pa za svobodo, ki
se nanaSa na premozenjsko poproZ ustavnim varstvom lastnine se zagotavlja
materialna podlaga samostojnega in odgovornegajaiy@aosameznika v druzbi (1.
odst; Komentar ustave republike Slovenije 2002rs842).

Varstvo po 33¢lenu zajema naslednje elemente lastnine:
- Svobodo pridobivanja
- Obstoj lastnine
- Pravica do odtujevanja in zaupanje v pridobivamgvige

Varstvo lastninske pravice, zajema tako posamezvek®ema fizéne osebe, kot tudi
pravne osebe. Osebe javnhega pravéeloma niso varovane, raze®e se preko
posega Vv njihovo lastnino posredno posega v prenjgkie svobodo posameznika ali
oseb zasebnega praya in 8. odst; Komentar ustave republike Sloven602,
stran 343).

Lastninska svoboda posameznikov ter pravnih oselfeomejena. Zanjo velja zanjo
sploSna ustavna ddlba o dopustnosti omejevanfiovekovih pravic in temeljnih

svobogin. (10. odst; Komentar ustave republike Slover#[#)2, stran 344).



Zakon dol@a n&in pridobivanja in uzivanja lastnine tako, da jga@vljena njena
gospodarska, socialna in ekoloSka funkcija (1.;a8l&tclen, URS).

Zakon dol@a n&in in pogoje dedovanja (2. odst; @&fen, URS).

Z namenom varovanja javnega interesa ustava naodrepreminin opredeljuje
dolotene kategorije, ki uzivajo posebno varstvo in pdgiatemelje za omejitev

lastninske pravice.



2.2 Varstvo dolo €enih kategorij nepremi €nin in posegi v lastninsko

pravico

2.2.1 Javno dobro

Javno dobro je stvar, ki jo v skladu z njenim naorenob enakih pogojih lahko
uporablja vsakdo (1. odst; 18en, Stvarnopravni zakonik /SPZ/Ur.l. RS, st. 8020
v nadaljevanju uporabljena kratica SPZ). Ta pojajerna tako naravno kot tudi

grajeno javno dobro.

Na javnem dobru se lahko pridobi posebna pravicaal@e pod pogoiji, ki jih dot@
zakon (1. odst; 7&len, URS).

Naravno javno dobro se lahko pojavlja kot naravolariha ali kot naravno bogastvo.

(4. odst; Komentar ustave republike Slovenije, 2@H2n 688).

Naravno bogastvo se izkot& pod pogoji, ki jin dol& zakon (2. odst; 70¢len,
URS).

Glede na to, da so lahko zemipg§javno dobro ali isttasno celo naravno bogastvo in
kot taka varovana v skladu z ddbami 70.c¢lena Ustave Republike Slovenije, je
namen obravnavanih dalo v prvi vrsti, zagotoviti uZivanje lastninske pi@ na
zemlji¥ih tako, da bosta pri tem zagotovljeni gospodarskasocialna funkcija
lastnine (1. odst; Komentar ustave republike SlgeeR002, stran 694).

Poleg naravnega javnega dobra poznamo Se grajeno f@obro, ki ga Zakon o
graditvi objektov definira kot zemlg&, namenjena taksni splosni rabi, kot jo glede
na namen njihove uporabe dédozakon oziroma predpis, izdan na podlagi zakona in
na njih zgrajeni objektice so namenjeni splosni rabi (@en, Zakon o graditvi
objektov/ZGO-1/Ur.l. RS, &t. 102/2004-UPB1).

Poleg pravkar omenjenega zakona dajo opredelitev in nan rabejavnega dobra

w

Se:
- Zakon o varstvu okolja /ZvVO-1/Ur.l. RS, st. 39/2008B1
- Zakon o graditvi objektov/ZGO-1/Ur.l. RS, st. 10202-UPB1
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- Zakon o vodah /ZV-1/Ur.l. RS, St. 67/2002
- Zakon o javnih cestah /ZJC/Ur.l. RS, st. 33/200@BUP
- Zakon o ZelezniSkem prometu /ZZelP/Ur.l. RS, s2011-UPB6

Javno dobro praviloma ni v pravhem prometu. To pamea je prenos lastninske

pravice prepovedan ali omejen (M. Tratnik in R. Mg, 2009, stran 103).

Ce je javno dobro izvzeto iz pravnega prometa, jensatako prepovedana
pridobitev omejenih stvarnih in obligacijskih prawna javhem dobru. Izjeme so
dolotene v nekaterih posebnih zakonih (M. Tratnik inRencur, 2009, stran 104).

2.2.2 Varstvo zemljis¢

Ustava republike Slovenije zavezuje zakonodajallza,dol@i pogoje za uporabo
zemlji&, katerih primarni cilj je njihovo smotrnejSe izk&tanje ter da se uredi
posebno varstvo kmetijskih zemdjigl. odst; Komentar ustave republike Slovenije,

2002, stran 694), kot izhaja iz prvega in drugedstavka 71¢lena, ki se glasita:

- Zakon dol@a zaradi smotrnega izkokgnja posebne pogoje za uporabo
zemljig.

- Zakon dol@a posebno varstvo kmetijskih zemdjis

Zaradi narave oziroma namena obravnavé&tgaa (1. In 2. odst; 7Xklena URS)
prihaja do kolizije med varstvenimi ukrepi (zlagidgoji rabe in prometa) in
lastninsko pravico ter pravico dedovanja (38n, URS). Zakonodaja, ki ureja
posamezno vrsto zemkiSin njihovo varstvo, lastnikom pa tudi dedm pri
izvrSevanju teh njihovih pravic predpisuje di#ae omejitve (8. odst; Komentar
ustave republike Slovenije, 2002, stran 696).



2.2.3 Varovanje naravne in kulturne dedi&ine

Ustava zagotavlja varstvo naravne in kulturne d@mgsSs tem, ko v 72¢lenu
zavezuje vsakogar, da v skladu z zakonom var@gevme znamenitosti in redkosti
ter kulturne spomenike ter nalaga drzavi in lokalskupnostim skrb za ohranjanje

naravne in kulturne dedige (73.¢len, URS in nasl.):

Eden izmed zakonov je Zakon o ohranjanju naravelokica, da obsegajo naravne
vrednote vso naravno dediiso na obmoju Republike Slovenije. Naravno vrednoto
opredeljuje kot redek, dragocen ali znamenit nargapav, kot tudi zivo oziroma
nezivo naravo. Sem spadajo naravne vrednote katasprimer: geoloSki pojavi,
minerali, fosili, podzemske jame, jezera, brziekerz obrezji itd (1., 2. in 3. odst; 4.
¢len, Zakon o ohranjanju narave /ZON/Ur.l. RS, $6/1999 v nadaljevanju

uporabljena kratica ZON).

Poleg zgoraj navedenega zakona, bi pa v to poglawestil Se Zakon o varovanju
kulturne dedi&ine, ki opredeljuje kulturno dedifo kot obmgja ali komplekse, ki
so bili grajeni ali oblikovani na podlagilovekove ustvarjalnosti oziroma izraz
clovekovih dejavnosti v preteklosti. Sem spadajoi tpedmeti oziroma skupina
predmetov, kot tudi ohranjena materializirana dkiago bila tudi plodilovekovega
ustvarjanja (1. odst; zlen, Zakon o varstvu kulturne de¢iige /ZVKD-1/Ur.l. RS,
St. 7/1999, v nadaljevanju uporabljena kratica ZJYKD



3 STVARNO PRAVNI ZAKONIK

V tem poglavju navajam pomen pojmov, ki se bodazskgplomsko nalogo wikrat
pojavljali in smatram, da je primerno, da vsak pojeidi ustrezno ra#stim, kot ga

opisuje sam zakon.

3.1 Lastninska pravica

Lastninska pravica je pravica imeti stvar v posesit uporabljati in uzivati na
najobseznejSi ran ter z njo razpolagati. Omejitve uporabe, uziganjer
razpolaganja lahko datosamo zakon. (3%len, Stvarno pravni zakonik, 2004). Je

stvarna in absolutna pravica.

3.1.1 Javnopravne omejitve lastninske pravice na neprenininah

Javnopravne omejitve lastninske pravice lahkdimi@ v dve kategoriji. Prva
kategorija zajema omejitve, glede na vsebino poselgstninsko pravico, v drugo
kategorijo uvr8amo omejitve razpolaganja lastninske pravice, ksegajo Vv

razpolagalno sposobnost lastnika.

Glede na vsebine poseganja v lastnino, lahko ja@avoe omejitve lastninske

pravice, Se podrobneje razvrstimo v naslednje gtopn
- Omejitve, ki se nanaSajo na zagotavljanje namestbrabe
- Dolznost izvrSevanja dotenih ravnan]
- Dolznost opu&anja dol@enih ravnan;
- Dolznost trpeti ravnanja drugih subjektov

- Razlastitev



Med omejitve razpolaganja lastninske pravice, kisqmajo v razpolagalno
sposobnost lastnika sodijo (Matjaz Tratnik, Renatencur, 2009):

- Zakonite predkupne pravice

- Omejitve razpolaganja lastnika, ki zahtevajo odebriali pa dovoljenje
pristojnega organa

- postavitev nepreminine, zunaj pravnega prometa oziroma prepoved
razpolaganja glede na poseben status nepnamei (zlasti javno dobro) ali

pridobitelja (omejitev glede tujcev)

Med prepovedi razpolaganja glede na pridobitelfakda uvrstimo tudi omejitev

kroga obdarjencev za kmetijska zendigs

Cilj oziroma predmet tega diplomskega dela so aneejki zagotavljajo namenskost
rabe in se odrazajo tudi v zakoniti predkupni pecawn pridobitvi odobritve ali

soglasja drzavnega organa.



3.2 Namenska raba zemljiS €a

Namenska rabaemlji& je s prostorskimi akti dot@na raba zemljiSin objektov.
Namenska raba zemii& se evidentira na podlagi predpisov, ki urejajebuso,
obliko in n&in priprave prostorskega redadole in vrstah njegovih strokovnih

podlag (Dejanska raba in namenska raba zemBigl13).

Temeljni predpis s podém namenske rabe prostora je Zakon o prostorskem
nartovanju. Ta v 42¢lenu dol@a, da se v enoti urejanja prostora, diptooziroma

prikazejo obmgja:
- stavbnih,
- kmetijskih,
- gozdnih,
- vodnih in
- drugih zemljig§

Zakon jih oznauje kot obmdja namenske rabe prostora. (42en, Zakon o
prostorskem natovanju /ZPNart/ Ur.l. RS, §t. 33/2007, v nadaljevanju uporatmje
kratica ZPNart).

Dolocijo se tako natamo, da je njihove meje moge dolaiti v naravi in prikazati v
zemljiSkem katastru in se lahko delijo tudi na objagodrobnejSe namenske rabe
prostora, kot jih predpiSe pristojen minister (d2n, ZPN&rt).



Bolj podrobno dolda opredelitev obmiyy namenske rabe prostomaravilnik o
vsebini, obliki in na¢inu priprave obéinskega prostorskega nérta, ki povzema
delitev namenske rabe prostora iz zakona o urejargatora s tem, da primeroma

nasSteva obmga drugih zemljis:

visokogorska zemlji&,

pridobivalni prostor mineralnih surovin,

obmaja za potrebe obrambe

obmaja za potrebe varstva pred naravnimi in drugimresni

(1. odst; 15.¢len, Pravilnik o vsebini, obliki in r@nu priprave obinskega
prostorskega riata /PVONPOPN/Ur.l. RS, §t. 99/2007, v nadaljevanju rapbena
kratica PVONPOPN)

V 2. odstavkul5. ¢lena pa dolda, da se v abinskem prostorskem tigu za celotno
obmaje olrine po posameznih enotah urejanja prostoracdalairoma prikaze
obmaija podrobnejSe namenske rabe prostora.

PodrobnejSa namenska raba prostora se v skladinadi® in usmeritvami iz
hierarhEno nadrejenih prostorskih aktov in ob upoStevanparpinin predpisov
dolo¢i oziroma prikaze glede na fizie lastnosti prostora in predvideno rabo ter se

deli na:

obmaja stanovanj

- obmaija centralnih dejavnosti

- obmaja proizvodnih dejavnosti

- posebna obmya

- obmaija zelenih povrsin

- obmaija in omrezja prometne infrastrukture
- obmaija komunikacijske infrastrukture

- obmaija energetske infrastrukture
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- obmaja okoljske infrastrukture
- obmaija za potrebe obrambe v naselju
- povrSine razprSene poselitve
- obmaja najboljSih kmetijskih zemlji§
- obmaija drugih kmetijskih zemlji&
- obmaija gozdnih zemlji&
- obmaja povrsinskih voda
- obmaja vodne infrastrukture
- obmaija mineralnih surovin
- obmaija za potrebe varstva pred naravnimi in drugimresni
- obmaija zunaj naselij za potrebe obrambe
- ostala obmga
(2. odst; 15¢len, PVONPOPN)

V enotah urejanja prostora se dblm prikaze podrobnejSa nhamenska raba prostora
po n&elu preteznosti. V urbanih srediis se podrobnejSa namenska raba ¢doha
podlagi urbanistinega narta.

Na obmgaijih razprSene gradnje se zemip$ na katerih so zgrajeni objekti in

povrSine, predvidene za sanacijo, opredelijo katlsta zemlji&a.

RazprsSena gradnja se opredeli izven olijgtavbnih zemlji§. V okviru namenske
rabe se z grafnim znakom prikazujejo samo obsitijebjekti, stavbnih zemlji§pa

se ne prikazuje.
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3.2.1 Potrdilo o namenski rabi zemlji&a

Potrdilo o namenski rabi zemkid vsebuje podatek o namenski rabi prostora, kot jo
doloca olEinski prostorski n&t, kot tudi podatek o prostorskih ukrepih, dadaih na
podlagi predpisov s pod¥f@ urejanja prostora. Potrdilu 0 namenski rabi ziétd se
priloZzi tudi kopijo grafétnega dela ahbinskega prostorskega drga (105. ¢len,
ZPNart).

Iz potrdila o namenski rabi zemi& so razvidni (Najbolj pogosta vpraSanja s

podraija oddelka za urejanje prostora, 2013):

podatki o osnovni in podrobni namenski rabi prastoki izhajajo iz

prostorskih planskih in izvedbenih aktov

podatki o prostorskih ukrepih, d@enih na podlagi predpisov s podja
urejanja prostora (npr.: informacija, ali je po @dl predvidena zakonska

predkupna pravica ¢ne)
- opredelitev vodovarstvenih obwip
- opredelitev ekolosko — pomembnih obtijpo
- opredelitev obmé&j Nature 2000

- opredelitev naravnih in kulturnih spomenikov oz.nmakij ter opredelitev

varovalnih pasov objektov gospodarske javne infukstire

Na podlagi teh podatkov je mozno ugotoviti ali pbuwjemo za posamezni pravni
posel soglasje ali odobritev upravnega organa omrgotrdilo, da odobritev ni

potrebna, kakor tudi ali obstaja na nepréanmi zakonska predkupna pravica.

Potrdilo o namenski rabi zemkid velja do uveljavitve sprememb in dopolnitev
ob¢inskega prostorskega drga ali drzavnega prostorskegacna. V kolikor se za
zemlji&e, na katerega se potrdilo nanaSa, pripravljajaskek koli spremembe in
dopolnitve olinskega prostorskega ¢réa ali drzavnega prostorskegacria, je to

potrebno v potrdilu posebej navesti (2. odst; T, ZPN&rt).
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Potrdilo o namenski rabi zemligd ima zn#aj potrdila iz uradne evidence in se izda
skladno s predpisi o upravnem postopku ter prailpl upravne takse, kot je s

predpisi, ki urejajo upravne takse, di@oa za potrdila, ki jih izdajajo organi na
podlagi uradnih evidenc, piemer posandna zemljiSka parcela predstavlja en
zahtevek (3. odst; 108len, ZPN&rt).

Izda ga obina, na obmgu katere lezi neprerémina.

Predlozitev lokacijske informacije ali potrdila amenski rabi zemlji& ni obvezna
v nobenem postopku. (4. odst; 1@%n, ZPN&rt). To pomeni, da si mora podatke
za potrebe postopka pridobiti organ sam, npr. nptarsestavi pogodbe ali v

postopku overitve podpisa.

Potrdilo o namenski rabi zemkid je z uveljavitvijo zakona o0 prostorskem
nartovanju, nadomestilo dotedanjo lokacijsko inforijac za promet z

nepreméninami. Namen potrdila je ostal enak, to je, infaoia za izvajanje vseh
vrst pravnih poslov in prometa z neprémnami ter urejanje zemljiSkoknjiznih

zadev (Najbolj pogosta vpraSanja s pa@fddddelka za urejanje prostora, 2013).

3.2.2 Potrdilo o namenski rabi kot javna listina

Potrdilo o namenski rabi zemiid je potrdilo iz uradne evidence, ki ima Zaja
javne listine. To pomeni, da so podatki, ki so mBre znotraj potrdila, javni, ter

uzivajo javno zaupanje (Matjaz Tratnik, Renato \éten 2009, stran 287).

Javna listina dokazuje tisto, kar se v njej poé&j@li dolda, ¢e sta izpolnjena
naslednja pogoja (1. odst; 168len, Zakon o sploSnem upravnem postopku
[ZUP/Ur.l. RS, St. 24/2006-UPB2, v nadaljevanju igtdjena kratica ZUP):

- Listino je izdal drZzavni organ, organ samoupravoialne skupnosti ali

nosilec javnih pooblastil v mejah svoje pristojmost

- lzdana je bila v predpisani obliki
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Javne listine imajo poseben pomen kot dokazno ttedako v upravnem kot v

pravdnem postopku.

Ob zgoraj navedenih dejstvih, bi pa poudaril Se,jalaa listina vsebuje dvoje

dokazanih pravil(4. odst; Zobec. J, stran 421):

- Dokazno pravilo o pristnosti, kar pomeni, da jen@vistino izdal tisti, ki je

na njej ozné&en kot izdajatelj

- Dokazano pravilo o restniosti njene vsebine, torej tistega, kar se v njegj

potrjuje (dokazne listine), ali dala (dispozitivne listine)

Dovoljeno je dokazovati, da so v javni listini deg neresrino ugotovljena ali da
je sama listina nepravilno sestavljena (1. odst,. &lén ZUP in 4. odst; 224len
ZPP).

3.2.3 Pomen potrdila 0 namenski rabi za pravni promet

Potrdilo o namenski rabi je obvezno pri vsaki p@yoslovni pridobitvi lastninske
pravice na nepreréminah, kar izhaja tudi iz dodd Zakona o zemljiski knjigi, ki
predpisujejo obveznost predlozitve tega potrdila postopku overitve

zemljiSkoknjiznega dovolila.

Po 38.¢lenu Zakona o zemljiSki knjigi mora biti takrat, ls@ z zemljiSkoknjiznim
dovolilom dovoljuje vpis pridobitve lastninske pres, le - temu priloZzeno potrdilo
pristojnega organa o namenu rabe nepteimé po prostorskih aktih in o morebitnih
prostorskih ukrepih, ki veljajo na obija, na katerem lezi nepretmina (1. odst;
32. ¢len, Zakon o zemljiski knjigi (Ur.l. RS, st. 58/20@n spremembe Ur.l. RS, St.
45/2008, Ur.l. RS, §t. 29/2009, Ur.l. RS, st. 28/20v nadaljevanju uporabljena
kratica ZZK-1).
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Ce je bilo zemljiskoknjizno dovolilo izstavljeno wezi s pravnim poslom, za
katerega je po zakonu, ki ureja promet tiste vngiereménin, med katere glede na
namen rabe, naveden v lokacijski informaciji, spasgreminina, na katero se
nanaSa zemljiSkoknjizno dovolilo, potrebno pridolsbglasje oziroma odobritev
pristojnega organa oziroma potrdilo pristojnegaaoay da takSno soglasje oziroma
odobritev ni potrebna, mora biti zemljiSkoknjiznendovolilu prilozeno tudi

navedeno soglasje, odobritev oziroma potrdilo (3t038.clen, ZZK-1).

Ce se zemljiskoknjizno dovolilo nanasa na neptemb, na kateri po podatkih
lokacijske informacije obstaja predkupna pravic&imd, in je bilo izstavljeno v
zvezi s pravnim poslom, pri katerem je treba poomak ki ureja to predkupno
pravico, olgini omogaiti uresntitev predkupne pravice, mora Dbiti
zemljiSkoknjiznemu dovolilu prilozeno potrdilo &hbe, da ne uveljavlja predkupne
pravice, oziroma notarski zapisnik, v katerem nogwtovi dejstva iz katerih izhaja,
da je bila obini omogaiena uresritev predkupne pravice v skladu z zakonom, ki
ureja postopek uresiiive te predkupne pravice in da je ta ni uveljdaljaziroma
uresnéila (3. odst; 38¢len, ZZK-1).

Izjema, ko ni potrebno pridobiti potrdila 0 nameinskbi, so le deli stavb v etazni

lastnini. Pravno podlago za to daje 4. odst;¢Bha ZZK -1.

EtaZna lastnina je lastnina posameznega dela zgradbolastnina skupnih delov
(105.¢len, SPZ).

3.2.4 Overitev zemljiSkoknjiznega dovolila

Overitev zemljiSkoknjiznega dovolila je eden od p@y za vknjizbo pravice v
zemljisko knjigo, kar izhaja iz 4Elena zakona o zeml;jiski knjigi, ki dala, da mora
na zemljiSkoknjiznem dovolilu, ki je podlaga za yikho, biti podpis osebe, katere
pravica se prenaSa, spreminja, obremenjuje alig@noverjen (41¢len, ZZK-1).

Overitve ni mozno opravitte niso predlozene listine, navedene dki3.2.3..

V kolikor je zemljiSkoknjizno dovolilo sestavljeno obliki notarskega zapisa in je
predlogu za vknjizbo prilozen odpravek notarskegpisa, sestavljen za vpis v
zemljiSko knjigo, se Steje, da je izpolnjena zahtgredpisana za overitev zemljjiSko
knjiznega dovolila (41¢len, ZZK-1).
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|z povedanega izhaja, da vknjizba lastninske imzalupne pravice na neprefmini
ni mozna,ce niso izpolnjenji pogoji, ki izhajajo iz potrdila namenski rabi. To
dejstvo ugotavlja notar v postopku overitve zerkignjiznega dovolila ali sestave

notarskega zapisa pogodbe in izdaje odpravka.
3.3 Prostorski akti

Prostorski akti, s katerimi se d¢réuje prostor, so splosni pravni akti drzave irgiab
opredeljeni v Zakonu o prostorskemc¢riavanju. Akti se med seboj delijo na dva
dela (Matjaz Tratnik, Renato Vrémr, 2009, stran 286):

- Drzavna raven, med katere spadagiyZavni strateski prostorski nac¢rt

- Obdinska raven, med katere sodijobé¢inski prostorski naért in obéinski

podrobni prostorski naért.

Poudariti pa je potrebno tudi to, da med akti val@ocena hierarhija oziroma

posaména podrejenost med posameznimi akti.

Drzavni prostorski naérti so strategija prostorskega razvoja Slovenije, tpreki
red Slovenije in drzavni lokacijski twi (17.¢len, ZPN&rt).

Drzavni strateski prostorski naért sprejme na predlog vlade Drzavni zbor
Republike Slovenije z odlokom (3. odst; 2&n, ZPN&rt).

Po sprejemu drzavnega strateSkega prostorskefdanaada z uredbo daio
casovni ndrt njegovega izvajanja z drzavnimi prostorskimémigpo obmdajih, ki so
praviloma obmeja razvojnih regij (4. odst; 2@len, ZPNart).
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Namen ter vsebina drzavnega prostorskedgaange podrobneje opisana v Zlenu

Zakona o prostorskem &dovanju (27 clen, ZPN&rt):

Drzavni prostorski nat je prostorski akt, s katerim se v skladdasovnim
nartom iz cetrtega odstavka 2@&lena tega zakona &iujejo prostorske
ureditve drzavnega pomena iz drzavnega strate§kegdorskega riata (1.

odst; 27 ¢len, ZPNdrt).

Obmaije drzavnega prostorskegacra predstavljajo obnmiga, namenjena
posameznim prostorskim ureditvam drzavnega pom&nadst; 27.¢len,
ZPN&rt).

Z drzavnim prostorskim retom se nértujejo tudi prostorske ureditve, ki so
skladno s predpisi potrebne zaradi sanacije pasledravnih ali drugih
nesre¢ (3. odst; 27¢len, ZPNdrt).

Drzavni prostorski nat je podlaga za pripravo projektov za pridobitev
gradbenega dovoljenja po predpisih o graditvi olojek(4. odst; 27¢len,
ZPNart).

Z uveljavitvijo drzavnega prostorskegacrta se Steje, da so spremenjeni
oziroma dopolnjeni abinski prostorski akti v delu in za obrja iz drugega
odstavka tegalena (5. odst; 2%len, ZPN&rt).

Ob¢inski prostorski na¢rt vsebujestrateski in izvedbeni del(39.¢len, ZPNdrt).

Strateski del ob¢inskega prostorskegadréa dolaia (39.¢len, ZPNért):

izhodi&a in cilje ter zasnovo prostorskega razvojéind

usmeritve za razvoj poselitve in za celovito premowsmeritve za razvoj v
krajini, za dol@itev namenske rabe zemd{isin prostorskih izvedbenih

pogojev ter zasnovo gospodarske javne infrastrakbkalnega pomena

obmaja naselij, vkljgno z obmdji razprSene gradnje, ki so z njimi

prostorsko povezana

obmaja razprSene poselitve
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Izvedbeni del okfinskega prostorskega d¢rga po posameznih enotah urejanja
prostora dol®a (39.¢len, ZPN&rt):

- obmaija namenske rabe prostora
- prostorske izvedbene pogoje
- obmaja, za katera se pripravi &éibski podrobni prostorski e

Oheinski prostorski n&t je podlaga za pripravo projekta za pridobiteadirenega
dovoljenja po predpisih o graditvi objektov. Mimstpodrobneje predpiSe vsebino,
obliko in n&in priprave obinskega prostorskega dréa ter pogoje za doditev
obmaij sanacij razprSene gradnje in obtijaza razvoj in Siritev naselij (3%len,
ZPN&irt).

3.4 Prostorski ukrepi

Prostorski ukrepi so kljtnega pomena, saj jih zakon ureja zaradi omag@a ali

olajSanja urejanja prostora na nekem ojono

3.4.1 Zacasni ukrepi za zavarovanje in urejanje prostora

Na podlagi 81.¢clena, Zakona o urejanju prostora, lahko vlada edbo ali pa
olkcinski svet z odlokom za daleno obmoje sprejme zé&asne ukrepe za
zavarovanje urejanja prostora (&len, Zakon o urejanju prostora /ZUreP-1/Ur.l.
RS, st. 110/2002, v nadaljevanju uporabljena kaafidreP-1).

Seveda mora za sprejetje tega ukrepa obstajatieljiama nevarnost, da bo izvedba
prostorske ureditve onemaga ali méno oteZena oziroma, ter da se bodo
bistveno zvisali stroSki njene izvedbe, ali da badonjeno izvedbo potrebni znatno
poveani posegi v pravice in pravne koristi lastnikovpreminin in drugih
prizadetih subjektov (8Elen, ZUreP-1).

Poudariti je potrebno tudi to, da mora biti ol#jeozatasnih ukrepov dokeno tako
natargno, da je mog&e mejo obm@a zaasnih ukrepov prikazati v zemljiSkem
katastru in jo doléiti v naravi. Na podlagi akta lahko vlada oziromaioa, v 30
dneh od njegove uveljavitve, predlaga zaznamiBasrah ukrepov v zemljiski knjigi

(82.¢len, ZUreP-1).
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3.4.2 Vrste zatasnih ukrepov

Z za&asnimi ukrepi lahko vlada z uredbo oziromacioh z odlokom prepove
parcelacijo zemlji§ in promet z njimi, razen na ob@jih, na katerih je predvidena
komasacija zemlji§iz 115. ¢lena ZUreP-1, urejanje trajnih nasadov, sprejemanje
sprememb prostorskih aktov, ki veljajo na oljnozatasnih ukrepov ter izvajanje
gradenj (83¢len, ZUreP-1).

Uredba oziroma odlok o zasnih ukrepih se sprejme na podlagi programa p#pra
prostorskega akta.

3.4.3 Casovni interval zatasnih ukrepov

Kot narekuje 84¢len zakona o urejanju prostoragcasni ukrepi veljajo Se eno leto
po uveljavitvi prostorskega akta, zaradi kateregdis uvedeni, razen ukrepov, ki bi
ovirali izvajanje prostorskega akta, sicer pa lahiagajo najvé Stiri leta. Z&asnih
ukrepov se po prenehanju njihove veljavnosti za @dim@je in za isto prostorsko
ureditev ne sme ponovno uvesti Se vsaj Stiri [@dadlen, ZUreP-1).

3.4.4 Zakonita predkupna pravica

Na podlagi 85¢lena ZUreP-1, lahko @ina z odlokom doléi obmaje predkupne
pravice olline na neprendhinah na celothem obnjo poselitve in na obmgu

obstoj€ih oziroma predvidenih infrastrukturnih omrezij ibjektov izven
poselitvenih obmgj ali na delu teh obmij, ¢e ni s tem zakonom daleno drugae

(85.¢len, ZUreP-1).

Obmaije predkupne pravice mora biti déeno tako natamo, da je moge mejo

obmaja prikazati v zemljiSkem katastru in jo déito v naravi (85.¢len, ZUreP-1).
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Predkupna pravica ome je izkljwena:

- ¢e lastnik proda ali podari nepramino svojemu zakoncu ali osebi, s katero
Zivi v zunajzakonski skupnosti, oziroma svojemuosioiku v ravni vrsti,

posvojitelju ali posvojencu (86len, ZUreP-1).

- ¢e je kupec drzava, oseba javnega prava, ki jo janosila drzava, ali
izvajalec drzavne javne sluzbe, kakor tudi investinfrastrukture iz 91.

¢lena tega zakona (88@en, ZUreP-1).

3.4.5 Postopek prodaje

Lastnik neprentinine na obmgu predkupne pravice mora na podlagi 8ena
Zakona o urejanju prostora, pred sklenitvijo kupa@ane pogodbe pridobiti potrdilo
okcine, da na nepremini ne uveljavlja predkupne pravice. Dejstvo ala n
nepreménini obstaja predkupna pravicadite je razvidno iz potrdila o namenski
rabi (87.¢len, ZUreP-1).

Pridobitev potrdila o ne uveljavljanju predkupneydce je obvezna faza v postopku
prodaje nepreninine, na kateri obstaja predkupna pravicéimdin ne zadd®, da
prodajalec poda d@mi ponudbo za sklenitev prodajne pogodbe. Opustite
dolznosti je sankcionirana zémiostjo pravnega posla kot izhaja tudi iz sodbe \55 R
Il &t. Ips 204/2009, dne 25.04.2013.

Ce olgina potrdila ne izda v 15 dneh od vloZitve zahtese,3teje, da predkupne

pravice ne uveljavlja (8€len, ZUreP-1).

Ce oltina v predpisanem roku izda potrdilo, da uveljayja@dkupno pravico, ji
mora prodajalec podati pisno ponudbo za prodajoemepnine, o kateri se mora
obkcina izjaviti najkasneje v petnajstih dneh, sicerSgge, da neprermnine ne bo
kupila (88.¢len, ZUreP-1).

Ce okrina ne uveljavlja predkupne pravice, lahko prodajaproda nepremmino
drugi osebi, ko se je iztekel rok iz prejSnjedna, vendar le pod enakimi ali zase

ugodnejSimi pogoji, kot jih je ponudil ¢imi (88. ¢len, ZUreP-1).

Pogodba, sklenjena v nasprotju z dblami zakona o urejanju prostora, o predkupni

pravici olZine, je ntna (4. odst; 8Xlen, ZUreP-1).
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3.4.6 Razlastitev in omejitev lastninske pravice

Na podlagi 92.¢lena zakona 0 urejanju prostora se lastninska gaawa

nepreménini lahko odvzame proti odskodnini ali nadomestilunaravi ali omeji s
pravico uporabe za dalencas, kakor tudi obremeni z &sno ali trajno sluznostjo.
(92.¢len, ZUreP-1).

Razlastitev, omejitev ali obremenitev lastninskaviiwe je dopustna le v javno korist
in pod pogojem, da je za dosego javne Koristi nygatrebna in da je javna korist
razlastitvenega namena v sorazmerju s posegomebizadastnino. Razlastitev ter
omejitev ali obremenitev lastninske pravice ni d&tpa,ce drzava oziroma éma
razpolaga z drugo ustrezno neprémmo za dosego istega namena @&n, ZUreP-
1).

3.4.7 Namen razlastitve

Zakon taksativho dot@ namene, zaradi katerih se nepkgnma lahko razlasti. Ti
so:

- za gradnjo ali prevzem objektov oziroma zeniljijospodarske javne

infrastrukture

- zagradnjo ali prevzem objektov oziroma zenili& potrebe obrambe drzave,
drzavnih rezerv, varnosti drzavljanov in njihovggamozenja ter varstva

pred naravnimi in drugimi nesfami

- zarekonstrukcije in rusSitve po predpisih o gradiyjektov na objektih iz
predhodnih alinej

- zagradnjo ali prevzem objektov oziroma zenilga potrebe izvajanja javnih
sluzb na podrgu zdravstva, vzgoje, Solstva, kulture, znanostariskovanja

ter socialnega varstva
- za gradnjo socialnih in neprofitnih stanovan;

- zarekonstrukcije in rusSitve po predpisih o graditvjektov na objektih iz

Cetrte in pete alineje (98len, ZUreP-1).
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3.4.8 Omejitev lastninske pravice

Kot bom opisal v tem poglavju, se lastninska prawn@ neprendnini po ZUreP-

llahko omeji za dokencas (z&asna uporaba) ali pa s sluznostjo v javno korist.

Zacdasna uporaba:

Lastninska pravica na nepramini se lahko omeji s pravico uporabe za delocas
za enake namene kot pri razlastitvi ali zaradi p&weprenove, kot izhaja iz 109.
¢lena, ZUreP-1.

Sluznost v javno korist:

S sluznostjo v javno korist se lahko omeji lastkapravica na nepregmini, ¢e je to
nujno potrebno za postavitev omrezij in objektogmmdarske javne infrastrukture in
njihovo nemoteno delovanje. Ustanovitev sluznoshikb predlaga drzava, @ba
oziroma izvajalec javne sluzbe (2. odst; 1dén, ZUreP-1).

Ce tako doléa poseben zakon, se lahko sluznost ustanovi tudiassavitev in
nemoteno delovanje omrezij in objektov druge janrfiastrukture. V tem primeru je

upravicenec investitor javne infrastrukture (3. odst; X1én, ZUreP-1).

3.4.9 Komasacija

Komasacija kot nadaljnji prostorski ukrep se uved@eamenom, da se z novim
lastniSkim stanjem omogb racionalno n&tovanje in izvedba z @mskim
lokacijskim n&rtom predvidene prostorske ureditve. Komasacijaveele na podlagi

sprejetega programa priprave lokacijskegataa(115.¢len, ZUreP-1).

Uvedba komasacije:

Komasacija se uvedége to predlagajo lastniki zemliisSna obmeju lokacijskega
narta, ki imajo v lasti najmanj 67% povrSine zendjisha predvidenem
komasacijskem obnéqu (1. odst; 116¢len, ZUreP-1).

Vsa zemlji€a na obm&u predvidenega lokacijskega dnam se vkljg&ijo v
komasacijski sklad (1. odst; 118en, ZUreP-1).
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4 POMEN NAMENSKE RABE NEPREMI CNIN V PRAVNEM PROMETU

V tem poglavju se bom osredétiopredvsem na posebnosti in omejitve v pravhem

prometu nepreninin v odvisnosti od namenske rabe deloe neprentnine.

4.1 Stavbna zemljis €a

- Z vidika pravnega prometa s stavbnimi zeniijife pomemben zakon o
urejanju prostora in v njem opredeljena predkupra&ipa na nepreréininah
na obmdju poselitve in na obmgu obstoj€ih oziroma predvidenih
infrastrukturnih omreZzij in objektov izven poseétvih obmdij ali na delu
teh obmdij, ¢e tako doldi ob¢ina z odlokom. To podtge je podrobneje
obdelano v poglavju 3.5.

- Posebna omejitev velja tudi za stavbna zetidjifBa obmgu Triglavskega
narodnega parka po Zakonu o triglavskem narodnenkupéZakon o
triglavskem narodnem parku /ZTNP-1/Ur.l. RS, st/2620, v nadaljevanju
uporabljena kratica ZTNP-1).

Drzava ima v narodnem parku poleg predkupne prapmepredpisih, ki urejajo
ohranjanje narave in varstvo kulturne deémtg, tudi predkupno pravico do nakupa
stavbnih zemlji& na obmdju narodnega parka ne glede na dbdrugih predpisov
(1. odst; 47¢len, ZTNP-1)

Predkupno pravico v tem primeru uveljavlja javnvad Triglavski narodni park, v

skladu s predpisi, ki urejajo ohranjanje naravegdgl postopka uveljavljanja
predkupne pravice na stavbnih zentijfiSpa se ti predpisi uporabljajo smiselno (2.
odst; 47¢len, ZTNP-1).

Predkupna pravica se prednostno uveljavlja pri er@gninah, ki so pomembne za
doseganje ciljev narodnega parka skladno &toa upravljanja (3. odst; 4%len,
ZTNP-1).
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4.2 Kmetijska zemljis ¢éa

4.2.1 Definicija kmetijskih zemljis ¢

Kmetijska zemljiga so po zakon o kmetijskih zemdiB zemlji&a, ki so primerna za
kmetijsko pridelavo (1. odst; 2len, Zakon o kmetijskih zemljggh/ ZKZ/ Ur.l. RS,
St. 71/2011-UPB2 v nadaljevanju uporabljena kraZik&).

Kmetijska zemljiga se s prostorskimi akti lokalnih skupnosti dgtm kot obmaja
kmetijskih zemlji§ in se razvr&jo v obmgja trajno varovanih kmetijskih zemls
in obmaja ostalih kmetijskih zemlji§(2. odst; 2¢len, ZKZ).

Za pravni promet je pomembno, da je neptamia v potrdilu o namenski rabi

opredeljena kot kmetijsko zem§is.

Iz sodbe VS RS Sodba Il Ips 101/2011, dne 23.0228aja, da zemlji, ki je
bilo v celoti namenjeno gradnji zecasu izdaje odloka o predkupni pravici ni {yve
kmetijsko oziroma gozdno zemis, ki bi bilo podvrzeno Zakonu o kmetijskih
zemlji&ih, temve se smatra kot stavbno zemigSin ima predkupna pravica @be

prednost po dolbah Zakona o urejanju prostora.

.....

V tem poglavju sem se osredéitcna posamezne vrste pravnih poslov s kmetijskimi

zemljigi.

4.2.3 Odobritev posla

Na podlagi 19¢lena zakona o kmetijskih zemfif, je za veljavnost pogodbe o
prometu s kmetijskimi zemljé§, gozdovi ali kmetijami, potrebna odobritev s sira
upravne enote. To pa je potrebno predvsem zaraprgevanja negospodarne
drobitve kmetijskih zemlji§ manipulacije cen posameznih zendljiSter
prepré&evanje kakrSnih koli nepravilnih poslov s kmetijskizemlji&i (Matjaz
Tratnik, Renato Vretur, 2009, stran 206).
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Poudariti pa je potrebno tudi dejstvo, da lahkoolo&enih primerih odobritev s
strani upravne enote ni potrebna. To je takragieoza pogodbe:

v okviru kmetijskih prostorsko ureditvenih operacij

- med zakoncema oziroma zunajzakonskima partnerjetastnikom in
njegovim zakonitim dedem, razerte gre za promet z zageno kmetijo, ki

ni v skladu z 18¢lenom zakona o zemljiski knjigi,

- med solastnikoma, kadar je kmetijsko zem§iSgozd ali kmetija v lasti dveh

solastnikov,
- na podlagi pogodbe o dosmrtnem prezivljanju,

- na podlagi darila za primer smrti in iZilme pogodbe, razete gre za promet

z zasiteno kmetijo, ki ni v skladu z 18lenom zakona o zemljiski knijigi,

- Ce gre za kmetijsko zemljigé ali gozd, na katerem stoji objekt (sta¥bisn
funkcionalno zemlji&) zgrajen v skladu z veljavnim prostorskim aktonsi

predpisi o graditvi objektov (18len, ZKZ).
Vloga za odobritev se vloZi na upravni enoti, banacju katere lezi neprerémina.

Upravna enota izda odibo, s katero pravni posel odobri ali odobritev navali jo
zavrne v upravnem postopku v 30 dneh po prejemwlpepvioge.Ce odlaba
oziroma potrdilo nista izdana v tem roku, se Stdgepdobritev oziroma potrdilo ni
dano (3. odst; 2@&len, ZKZ).

Drug&e je v postopku izvrSbe. Pridobitev lastninske mawna neprendnini, ki je
predmet izvrSbe, se Steje za originalno pridobil@stninske pravice z odibo
drzavnega organa v smislu £kna SPZ. Kontrolno funkcijo prometa s kmetijskimi
zemlji&i v tem primeru izvaja sodie (iz sodbe Upravnega sothiSRS st. | U
386/2009 z dne 23.2.2010, 2014).
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4.2.4 Darilna pogodba

Z darilno pogodbo se ena oseba (darovalec) zavazérugo osebo (obdarjenca)
neodpl&no prenesti lastninsko ali drugo pravico ali nagdten n&in v breme
svojega premozenja obogatiti obdarjenca, obdarjpadzjavi, da se s tem strinja (1.
odst; 533¢len, OZ).

Na podlagi prenovljenega 1%lena Zakona o kmetijskih zemki# iz leta 2011, je
sklepanje darilnih pogodb za kmetijska zeni§iSgozdove ali kmetije, omejeno na

dolocen krog upraviencev (17¢len, ZKZ).

Lastnik zemljiga lahko sklene darilno pogodbo le z naslednjimbeasd:

zakoncem o0z. zunajzakonskim partnerjem, otrocipmsvojenci, starSi oz.
posvojitelji, brati oz. sestrami, &aki o0z. neakinjami in vnuki oz.
vnukinjami,

- zetom, snaho o0z. zunajzakonskim partnerjem otrdk@asvojenca,ce SO

¢lani iste kmetije,

- nosilcem kmetije, ki je nosilec kmetije v skladu zakonom, ki ureja
kmetijstvo, in je pridobil sredstva iz programaveja podezelja kot mladi
prevzemnik kmetije¢e od prevzema kmetije ni minilo ¥&ot pet let

- lokalno skupnostjo ali drzavo.
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Zakonodajalec se je odlib za omejitev sklepanja darilnih pogodb iz razlpdeer je
bilo na podrgju prometa s kmetijskimi zemlg$ opaziti, da vse «eljudi sklepa
medsebojne darilne pogodbe, kljub temu, da osele bile v sorodstvenem

razmerju.

Na ta nain so se lahko izognili dotdlom vrstnega reda pri prometu s kmetijskimi
zemlji&i, gozdovi in kmetijami. Prav tako pa je Slo Wire primerov za ze sklenjene
dogovore med posameznimi lastniki zendljigr investitorji, ki so v nadaljevanju za
doloceno zemljige predlagali spremembo namenske rabe, pdsiede to pomenilo
spremembo v stavbno zem§e in so lahko to zemljgg prodali po visji ceni, za
namene gradnje objektov (Predlog zakona o spremtenmbdopolnitvah zakona o
kmetijskih zemljigih, 2011).

Navedene omejitve pri sklepanju darilnih pogodb rastnikom in upraviencemi,
sicer predstavljajo poseg v lastninsko pravico,daenglede na posebno varstvo
kmetijskih zemlji€, ki ga zagotavlja Ze Ustava Republike Slovengepiedlagatelj
menil, da so predlagane omejitve nujne za zageiaydjtega posebnega varstva in v
sorazmerju s posegom Vv zasebno lastnino (Predlé@naao spremembah in
dopolnitvah zakona o kmetijskih zeméig, 2011).

4.2.5 Prodajna pogodba

Na podlagi 435¢lena, Obligacijskega zakonika, se s prodajno pogqetodajalec
zavezuje, da bo stvar, ki jo prodaja, &rd&upcu tako, da bo ta pridobil lastninsko
pravico, kupec pa se zavezuje, da bo prodajalatalplaipnino (1. odst; 43%len,
Obligacijski zakonik /OZ/Ur.l. RS, st. 97/2007-UPB1 nadaljevanju uporabljena
kratica OZ).

Pri prodaji kmetijskega zemljiga in pravnih poslih z nosilcem kmetije, ki je resi
kmetije v skladu z zakonom, ki ureja kmetijstvo jenpridobil sredstva iz programa
razvoja podezelja kot mladi prevzemnik kmetije,od prevzema kmetije ni minilo
vec kot pet let, velja Se posebna omejitev. Predmgbgbe je lahko v obeh primerih
le cel lastninski ali solastninski delez kmetijsaezemlji€a, gozda ali kmetije (2.
odst; 17. &len, ZKZ).
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Razlog za tako omejitev izhaja iz dejstva, da sepeeteklosti prodajalo zelo majhen
delez kmetijskega zeml{ia, gozda ali pa kmetije, ptemer je bil kupec zZe vnaprej
znan. Posledno nato postane ta kupec solastnik kmetijskega jB&&ml gozda ali
kmetije in na ta nan prednosti upra¥enec po 23<lenu zakona o kmetijskih
zemlji&ih (Predlog zakona o spremembah in dopolnitvah mako kmetijskih
zemlji¥ih, 2011).

Na ta néin je prihajalo do zlorabe na podjo umestitve posameznih uprédgncev
po prednostnem vrstnem redu pri nakupu kmetijskegaljisa.

Prav zaradi takSnih primerov je bila sprejeta doég da mora lastnik ali solastnik
zemlji&a, gozda ali kmetije, prodati celoten lastninski p& solastniki delez
ozemlja, ne pa le d&k celote (Predlog zakona o spremembah in dopalmitv
zakona o kmetijskih zemlggh, 2011).

28



4.2.6 Ponudba

Lastnik, ki se je odlal za prodajo kmetijskega zemkid, gozda ali kmetije, mora na
podlagi 20.¢lena zakona o kmetijskih zemfif, izrociti ponudbo v treh izvodih
upravni enoti, na obntu, kjer se to zemlji& nahaja. Ponudba mora vsebovati:
(Matjaz Tratnik, Renato Vreénr, 2009, stran 208):

- Ime ali firmo prodajalca

- Naslov in sedez lastnika

- Podatke o kmetijskem zemkig, gozdu ali kmetiji
- Ceno

- Druge pogoje prodaje

Ponudba je takoj objavljena na oglasni deski nawprenoti oziroma na portalu e-
uprave. Rok, ki je zahtevan za sprejem morebitmhupb znasa 30 dni od dneva
objave. V kolikor v tentasovnem okviru nike ne sprejme ponudbe, je od prodajalca
odvisno ali bo ponudbo ponovil ali pa bo od predapstopil (Matjaz Tratnik,
Renato Vretwur, 2009, stran 208).

Na podlagi 21¢lena, zakona o kmetijskih zemijif, mora vsakdo, ki Zeli kupiti na
prodaj dano kmetijsko zeml{i§, gozd ali kmetijo, dati pisno izjavo 0 sprejemu
ponudbe, ki jo poSlje pripoteno s povratnico prodajalcu in upravni enoti ali
neposredno vlozi na upravni enoti (1. odst;&dn, ZKZ).
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Z namenom poenotenja sodne prakse glede sodnegfaavaolozaja udelezencev v
postopku prodaje kmetijskih zemljiskot je urejen v veljavhem ZKZ je Vrhovno
sodife RS sprejelo naslednje dedno pravno mnenje (VS040825, ¢&¢éno pravno
mnenje Vrhovnega so@i& RS z dne 6.4.2012):

“Ponudba za prodajo kmetijskega zems§iSdana na podlagi 26lena ZKZ,
je v razmerju do predkupnih upréencev iz 23¢lena ZKZ zavezujéa in
ponudnik vezanosti nanjo ne more izkKljuna n&in iz prvega odstavka 25.

élena OZ.

- Ko ponudnik prejme izjavo o sprejemu ponudbe, jpdprodajna pogodba
sklenjena pod odloZnim pogojem odobritve s strarst@ne upravne enote.
Ce je izjavo o sprejemu ponudbe podal@ yweedkupnih upravencev, je
pogojno sklenjenih Wezavezovalnih pravnih poslov.

- Zahteva po predlozitvi pogodbe o pravnem poslu gtguku odobritve
pravnega posla iz 22lena ZKZ je izpolnjenage se predkupni upraignec,

ki je prav@asno sprejel ponudbo, sklicuje na izjavo o sprejponudbe.

- Pristojna upravna enota za vse, ki so p¢asao zahtevali odobritev pravnega
posla, vodi en postopek in z odhm odobri le enega od pogojno sklenjenih
pravnih poslov. Kadar ima glede na dido 23.¢lena ZKZ ve& sprejemnikov
ponudbe predkupno pravico enakega vrstnega redayng enota pozove
ponudnika, naj opravi izbiraCe ta izbire v postavljenem roku ne opravi, to
stori upravna enota, upoStevajcnamen zakonske ureditve predkupne

pravice.

- Predkupni upra¥enec, katerega pravni posel je bil odobren s pranxino
odlocbo pristojne upravne enote, lahko s tozbo v pravdip®stopku od

prodajalca zahteva iztitev zemljiSkoknjiznega dovolila.”

30



Da ima pogodba o prodaji kmetijskega zem§ifored odobritvijo upravne enote
zn&aj pogodbe sklenjene pod odloznim pogojem, izhagk iz obrazlozitve sklepa
VS RS &t. 1 Up 109/2011 z dne 12.10.2011, ki je nhedyim zapisalo:

“Sklenjena pogodba o prodaji kmetijskega zewdjiSzavezuje stranke
pogodbe, vendar pod odloznim pogojem naknadne adelpo ZKZ s strani
upravne enote (glej sodbi Vrhovnega soédidl Ips 835/2007 z dne 28. 1.
2009 in X Ips 365/2010 z dne 9. 6. 2011). Kot javino pojasnilo Ze
sodi€e prve stopnje, v primerwe upravna enota posel odobri, pogodba
ucinkuje od trenutka sklenitvée ga ne odobri, pa se Steje, da posel ne velja.”

4.2.7 Predkupni upraviéenci
Zakon dol@a vrstni red predkupnih upraencev, kot sledi (23len, ZKZ):
- Solastnik
- Kmet, katerega zemlgge meji na zemlji&, ki se prodaja
- Zakupnik zemljiga, ki je naprodaj
- Ostali kmetje (njihova zemlj&& niso v blizini prodajnega zemkis)

- Kmetijska organizacija ali samostojni podjetnik,teka zemlji£e bi jim
omogaalo opravljanje kmetijskih dejavnosti

- Sklad kmetijskih zemlji& in gozdov Republike Slovenije (18en, Zakon o
skladu kmetijskih zemlj& in gozdov RS/ ZSKZ/Ur.l. RS, &t. 10/1993, v

nadaljevanju uporabljena kratica ZSKZ)
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Za gozd so predkupni uprg&enci dol@eni drugg&e, kot je pojasnjeno v
nadaljevanju.

V kolikor pride do primera, kjer je za nakup zanewranih veé oseb, ki se Stejejo za
kmeta, so v drugem odstavku Z3ena, zakona o kmetijskih zemijif, napisana
pravila glede vrstnega reda uveljavljanja predkhgmavic (Matjaz Tratnik, Renato
Vrencur, 2009, stran 210).

Med kmeti, uvr8enimi na isto mesto, je prednostni vrstni red rdigig2. odst; 23.
¢len, ZKZ):

- Kmet, ki mu kmetijska dejavnost pomeni edino adivgio dejavnost
- Kmet, ki zemlji€e sam obdeluje

- Kmet, ki ga doldi prodajalec, razen v primeru, ko gre za prodajeHjskega
zemlji&a, gozda ali kmetije, ki je stvarno premozenje dezan mora

prodajalec doléiti kmeta na podlagi metode javne drazbe

4.2.8 Menjalna pogodba

Z menjalno pogodbo se vsak pogodbenik zavezujerotgyojemu sopogodbeniku,

da mu bo izréil zamenjano stvar, tako da bo ta pridobil lastkmpravico.
Predmet menjave so lahko tudi druge prenosljiveipea (528¢len, OZ).

Iz menjalne pogodbe nastanejo za vsakega pogodbetikeznosti in pravice, Ki

nastanejo iz prodajne pogodbe za prodajalca @0, OZ).

Zakon o kmetijskih zemlj8h obravnava medsebojno menjavo kmetijskih zewljis
kot vrsto agrarne operacije in jo definira kot naet, ki se izvaja zaradi
racionalnejSe rabe kmetijskega zendhidn ¢e vrednost enega zemi& ne presega
vrednosti drugega zeml{ig za vé kot 50% (39. in 45¢len, ZKZ).
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Veljavnost pogodbe je vezana na izdajo potrdilaaupe enote, da gre za
medsebojno menjavo kmetijskih zemtjisCe upravna enota ugotovi, da niso
izpolnjeni pogoji za medsebojno menjavo v skladuZakonom o kmetijskih
zemlji&ih, izdajo potrdila zavrne z odibo v upravnem postopku, kot izhaja iz 46.
¢lena ZKZ.

4.2.9 Zakupna pogodba

Z zakupno (najemno) pogodbo se zakupodajalec (majajalec) zavezuje, da bo
zakupniku (najemniku) iz&dl doloceno stvar v rabo, ta pa se zavezuje, da mu bo za

to plateval dol@eno zakupnino (najemnino) (1. odst; 58én, OZ).

Za zakup kmetijskih zemljS ZKZ natartno predpisuje postopek in predstavija,

podobno kot pri prodaji tovrstnih zembiZKZ specialni predpis v odnosu do OZ.

Po 26.¢lenu ZKZ je predmet zakupa kmetijsko zen®iSs pripadajéimi objekti,

napravami in dolgoletnimi nasadi (1. odst; &én, ZKZ).

Zakon predpisuje tudi obvezne sestavine zakupnedimin sicer (2. odst; 26len,
ZKZ2):

- zemljiSkoknjizne in zemljiSko katastrske podatke zakup danih zemlj&h

- 0opis in neamortizirano vrednost objektov, naprawmasadov iz prejSnjega

odstavka
- amortizacijsko dobo trajnih nasadov
- viSino zakupnine
- dobo in namen zakupa,
- dolacbo o tem, ali se zakupna pravica podeduje ali ne

Za zakupno pogodbo, katere predmet je kmetijskdjZe®, je predpisana obhost
in sicer doléa zakon, da mora biti sklenjena v pisni obliki,esicima pravnega
ucinka (5. odst; 26¢len, ZKZ).
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Za postopek sklenitve pogodbe in veljavnost praangasla se smiselno uporabljajo
dolocbe zakona, ki ureja prodajo kmetijskega zerdjiSNekoliko drugéen je le
vrstni red upraviencev, ki imajo prednostno pravico za sklenitevupale pogodbe

za kmetijsko zemlji& in sicer:

Vrstni red uprawiencev, na podlagi 2¢€lena ZKZ, je sled&
1. zakupnik

2. zakupnik zemlji&, ki meji na zemlji&, ki se daje v zakup in kmet, katerega

zemlji&e, ki ga ima v lasti, meji na zemiss, ki se daje v zakup

3. drug kmet, kmetijska organizacija ali samost@odjetnik posameznik, ki jim je
zemlji&e ali kmetija potrebna za opravljanje kmetijsker@zia gozdarske dejavnosti
(27.¢len, ZKZ).

Zakupnik, s katerim je bila zakupna pogodba zanagizpolnjevanja njegovih
obveznosti razdrta, ne more uveljavljati prednospravice iz 1. in 2. fttke

prejSnjega odstavka.

Ob enakih pogojih ima med zgoraj navedenimi pretinwg upravienci iz 2. in 3.
tocke, uvr&enimi na isto mesto, prednostno pravico do zakigba ki mu kmetijska
dejavnost pomeni edino ali glavno dejavnost in nminqaki oziroma sredstva,
pridoblijena iz te dejavnosti, pomenijo poglavitnhancni vir prezivljanja ali

poslovanja.

V primeru, da so predmet zakupa nepkanme, ki so v lasti Republike Slovenije ali
olxine, dovoljenje upravne enote in mnenj&iab ni potrebno (2%len, ZKZ)
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4.2.10 Dednopravne pogodbe

Dednopravne pogodbe, ki jim nas pravni red priznalgvnost so:
- pogodba o izrétvi in razdelitvi premozenja
- pogodba o dosmrtnem prezivljanju
- darilna pogodba za primer smrti

- pogodba o preuzitku ter sporazum o odpovedi ne enemu dedovanju
(Slednja je v kontekstu te naloge irelevantna)

4.2.11 Pogodba o izrditvi in razdelitvi premoZzenja — izro¢ilna pogodba

Z izrocilno pogodbo se izikatelj zaveze, da bo ized in razdelil svoje premozenje
svojim potomcem, posvojencem ter njihovim potom¢eds6.clen, OZ).

4.2.12 Pogodba o dosmrtnem prezivljanju

S pogodbo o dosmrtnem prezivljanju se pogodbenikz(pljalec) zaveze, da bo
prezivljal drugega pogodbenika ali koga drugega{ptjanca), drugi pogodbenik pa
izjavi, da mu zapu® vse premozenje ali del premozenja, ki obsegaengmine in

premicnine, ki so namenjene za rabo in uzivanje nepheimi s tem da je njihova

izrocitev odloZena do izkabteljeve smrti (1. odst; 55Zlen, OZ).

Ta pogodba lahko obsega tudi druge peemnie prezivljanca, ki pa morajo biti v
pogodbi navedene (2. odst; 58len, OZ).

Za pogodbe o dosmrtnem prezivljanju se Stejejo padjodbe, s katerimi se proti
obljubi dedigine dogovori skupnost Zivljenja ali skupnost preemga, ali da bo en
pogodbenik skrbel za drugega in ga varoval, mu lovdé posestvo in po njegovi
smrti oskrbel pogreb, ali kaj drugega v istem nam@n odst; 557¢len, OZ).
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4.2.13 Darilna pogodba za primer smrti

Darilna pogodba, ki se mora izpolniti po dar@esi smrti, je veljavna le¢e je
sklenjena v obliki notarskega zapisade je listina o sklenjeni pogodbi izfena
obdarjencu (54%len, OZ).

4.2.14 Pogodba o preuzitku

S pogodbo o preuzitku se ena stranka (preuzitkarg@zije, da bo na drugo stranko
(prevzemnik) prenesla lastninsko pravico na &shih svojih neprengninah,
prevzemnik pa se zavezuje, da bo preuzitkarju @ik drugemu do njegove smirti

nudil dolaiene dajatve in storitve (1. odst; 56#n, OZ).

Skupaj z nepremininami so predmet pogodbe tudi prémine, ki so namenjene za

rabo in uzZivanje neprefmin, ¢e stranki ne dolkdta drugde (2. odst; 564len, OZ).

Tudi dednopravne pogodbe so vezane na ustrezerpedine enote in sicer potrdilo,
da odobritev pravnega posla ni potrebna. ZKZ jimret (z izjemo pogodbe o
preuzitku) uvr§a med posle, za katere ni potrebna odobritev, &slegéno pomeni,
da izda upravna enota o tem potrdilo. [@elwe izjeme veljajo le za promet z
zagiteno kmetijo (2. odst; 1%len, ZKZ).
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4.3 Gozdovi

4.3.1 Definicija gozda

Na podlagi 2¢lena zakona o gozdovih, je gozd:

- zemlji%e, poraslo z gozdnim drevjem v obliki sestojaakiko doseze viSino

najmanj 5 metrov in ima povrsino najmanj 0,25 hgata

- zemljiXe v zara&nju na povrsini najmanj 0,25 hektarja, ki se zidwddf let
ni uporabljalo v kmetijske namene in na katerenkdajozdno drevje doseze
viSino najmanj 5 metrov ter je pokrivnost gozdnedy@vja dosegla 75

odstotkov

- obreni in protivetrni pasovi, SirSi od ene drevesnengadraslega drevja, na

povrSini najmanj 0,25 hektarja.

Druga gozdna zemljg so zemljia, porasla z gozdnim drevijem ali drugim
gozdnim rastjem, na povrsini najmanj 0,25 hektddjaiso gozd in se zadnjih 20 let
niso uporabljala v kmetijske namene (&n, Zakon o gozdovih/ZG/Ur.l. RS, St.
30/1993 in naslednji, v nadaljevanju uporabljeratika ZG).

Prav tako se med druga gozdna zergjisivr&ajo tudi obore v gozdovih za rejo
divjadi in zemlji£a pod daljnovodi v gozdu na povrSini najmanj 0,Zktarja (2.
¢len, ZG).

Gozdna infrastruktura, ki ni odmerjena v samostgaccelo, je sestavni del gozda.
Gozd oziroma drugo gozdno zemigs niso posanmino gozdno drevje, skupine
gozdnega drevja na povrSini do 0,25 hektarja, deslipparki in plantaze gozdnega
drevja (2.¢len, ZG).

Pri sklepanju pravnih poslov je potrebno d@ono zemlji§e obravnavati kot gozd,
¢e je tako opredeljeno v potrdilu 0 namenski rabi.
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4.3.2 Tipi gozdov
Zakon o gozdovih posebej opredeljuje dva tipa gezdo

- Varovalni gozdovi:

Varovalni gozdovi so gozdovi, ki v zaostrenih eldditn razmerah varujejo sebe,
svoje zemljige in nizje lezéa zemlji¥a, in gozdovi, v katerih je izjemno poudarjena

katera koli druga ekoloska funkcija, razglasijovasovalne gozdove (43len, ZG).

- Gozdovi s posebnim namenom:

Za gozdove s posebnim namenom se razglasijo gozdokaterih je izjemno
poudarjena raziskovalna funkcija, funkcija varowanpravnih vrednot ali funkcija

varovanja kulturne dedige (31.clen, ZG).

Prav tako se gozdovi, v katerih je izjemno pouderjeza8itna, rekreacijska,
turisticna, poéna, higiensko-zdravstvena funkcija obrambna aletska funkcija,
lahko razglasijo za gozdove s posebnim namenomd@®z posebnim namenom so
tudi gozdna zemlj&, na katerih so skladi& ali vadbeni objekti, namenjeni
obrambnim potrebam. Z njimi upravlja Ministrstvo pbrambo v skladu s tem

zakonom.

Nadalje so gozdovi s posebnim namenom tudi gozdwvi obmgijih, ki so

zavarovana po predpisih s po¢jepohranjanja narave (4den, ZG).
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4.3.3 Posebnosti v pravnem prometu pri zakonu o gozdovih

Lastninska pravica na gozdovih je omejena. Omejitev izhaja iz stdd@amenov
(Matjaz Tratnik, Renato Vreunr, 2009, stran 228):

- Ohranitve gozdov

- Zagotavljanje posebnega rezima glede varovalnind@ozin gozdov s
posebnim namenom

- Zagotavljanje javnega interesa ter ekoloSke, soeial gospodarske funkcije

lastnine.

Omejitev lastninske pravice se odraza v:

prepovedi delitve gozda

predkupni pravici

postopku prodaje

odobritvi pravnega posla
4.3.4 Prepoved delitve

Prepoved delitve velja za zemljiSke parcele, kijsed in so manjSe od 5 hektarjev.
Te se lahko delijo samo v zakonu taksativno ndstetmerih (6. odst; 4&len, ZG):

- ¢e ni v prostorskih aktih na taki zemljiSki parceli njenem delu dokena
namenska raba gozd,

- je to potrebno zaradi gradnje javne infrastrukture,

- so v solastnini z Republiko Slovenijo ali lokalskupnostjo

39



4.3.5 Pravni promet z gozdovi

Promet z gozdovi t& po postopku in na tim, dolaten z Zakonom o kmetijskih
zemlji&ih, ¢e ni glede predkupne pravice dédmo drugde (2. odst; 17¢len ZKZ).
Zakon o gozdovih ureja predkupno pravico drzavepoavne osebe, ki gospodari z

gozdovi v lasti Republike Slovenije in lokalne skopti.

Posebnost prometa z gozdovi v odnosu na kmetijekalj&e je tudi v tem, d&e
pravna oseba, ki gospodari z gozdovi, v lasti RékellSlovenije, oziroma lokalna
skupnost uveljavlja predkupno pravico, objava pdreutha oglasni deski upravne

enote in enotnem drzavnem portalu e-uprave ni poa€4. odst; 4&len, ZG).

4.3.6 Zakonita predkupna pravica drzave v pravnem prometuz gozdovi

Na podlagi prvega odstavka, 4¢lena ZG ima drzavgredkupno pravico na
varovalnih gozdovih in gozdovih s posebnim namenomazen ¢e je izjemna
poudarjenost funkcije, zaradi katere so gozdovgleseni za gozdove s posebnim
namenom, v interesu lokalne skupnosti (1. odst{ken, ZG).

Republika Slovenija oziroma pravna oseba, ki goapgadgozdovi v lasti Republike
Slovenije, predkupno pravico pri nakupu gozdov unkteksu, véjem od 30
hektarjev. Ta pravna oseba mora v primeru ze&lks se nahajajo na zavarovanih
obmaijih po predpisih s podiga ohranjanja narave, pridobiti mnenje ministrstva,
pristojnega za ohranjanje narave, ki se Steje pwvaziz 84. ¢lena Zakona o
ohranjanju narave (Uradni list RS, St. 96/04 ir061/ ZDru-1).

4.3.7 Zakonita predkupna pravica lokalne skupnosti v prawnem prometu z

gozdovi

Na podlagi drugega odstavka 4ena ZG ima lokalna skupnost predkupno pravico
pri nakupu gozdov s posebnim namenom. Poudarifepaeba, da lahko lokalna
skupnost uveljavlja predkupno praviai® so ti razglaseni za gozdove s posebnim

namenom in je razglasitev v interesu lokalne skspr{@. odst; 47¢len, ZG).

V kolikor lokalna skupnost predkupne pravice, nkortsti, ima to pravico lastnik,
katerega zemlji®& meji na gozd, ki se dejansko prodaja (2. odstlén, ZG).
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4.4 Vodna in priobalna zemljis €a

To podra@je ureja Zakon o vodah (Zakon o vodah /ZV-1/Ur.B,Rt. 67/2002, v

nadaljevanju uporabljena kratica ZV-1).

Voda oziroma vodna telesa niso predmet lastninskeige. Lastninska pravica je

moga:a le na vodnih zemlj&h (Matjaz Tratnik, Renato Vreénr, 2009, stran 297):

Vodno zemljige je na podlagi 1. odstavka Xlena Zakona o vodah opredeljeno kot
zemljiZe, na katerem je voda trajno alicaano prisotna in se zato oblikujejo
posebne hidroloSke, geomorfoloske in bioloSke raemé&i dolaajo vodni ter
obvodni sistem. Kot vodno zemfjis se za potrebe ugotavljanja lastninske pravice
obravnava tudi zemlj&& nastalo z nasutjem (Sodba VS RS ST. Il Ips 28®20dne
20.3.2012).

Priobalno zemlji&e je zemljige, ki neposredno meji na vodno zendgscelinskih
voda (1. odst; 14&len, ZV-1).

Vodno zemljige je lahko v lasti osebe zasebnega ali javnegaagf&awdst; 11¢len,
ZV-1). Navedeno pomeni, da ima lahko lastninskovigom na vodnem zemljisi
drzava, lokalna skupnost, drugih oseba javnegaaprant tudi posamezna fizia

oziroma pravna oseba.
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4.4.1 Posebnosti v pravnem prometu pri zakonu o vodah

Zakon o vodah dol@a vrsto omejitev lastninske pravice na vodnih imolpalnih
zemlji&ih. Lastninska in druge pravice na vodnih, prioifain drugih zemljigih se
lahko po Zakonu o vodah omejijo ali pa odvzamejoadiazagotavljanja (Matjaz
Tratnik, Renato Vretur, 2009, stran 298):

- splosne rabe vodnega ali morskega javnega dobra
- lzvajanja javnih sluzb

- Raziskovanja voda

- Varstvenih obmdij voda

- lzvajanja vodne pravice

4.4.2 Predkupna pravica drzave v pravhem prometu z vodami
Drzava ima predkupno pravico pri nakupu vodnegaljigia (22.¢len, ZV-1).

V kolikor se lastnik vodnega zemkig odlai, da bi to zemlji8e prodal, mora o tem
najprej predhodno obvestiti pristojno ministrstvdliistrstvo za kmetijstvo in
okolje), ki se lahko v 60 — ih dneh odim nakupu (22¢len, ZV-1). V kolikor

drzava ne uveljavlja predkupne pravice, lahko laswemlji&e proda drugemu

kupcu.

Nadalje ima drzava predkupno pravico na priobalneemljiZu. Pri prodaji

tovrstnega zemljifa nastopa ne glede na d&de drugih zakonov, ki urejajo vrstni
red predkupnih upra¥encev, kot prva predkupna uprémka razen v primeru, ko
priznava zakon predkupno pravico lokalni skupndsdr, je obdelano v naslednji

tocki (5. odst; 22¢lena v povezavi s 16lenom, ZV-1).
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4.4.3 Predkupna pravica lokalne skupnosti v pravnem prom&u z vodami

Lokalna skupnost lahko zaradi sploSne rabe celnskida, dol¢i, da se status
naravnega vodnega javnega dobra vzpostavi na deliainega zemlji& celinskih
voda. Pravno podlago za to ji daje prvi odstavekclgha zakona o vodah. V tem
primeru ima na takem zemkig predkupno pravico kot prva predkupna uptenka
(7. odst; 16¢len, ZV-1).

4.5 Omejitve pravnega prometa z nepremi  €ninami iz drugih razlogov

Zakonodaja ne ¢ii samo namenske rabe neprémn, temveé tudi dolaiene
kategorije nepreminin, ki so posebnega pomena s kulturnega, narastwesirega,

zgodovinskega vidika, ki so podrobneje opisanesteajih poglavjih.

4.6 Zakon o varstvu kulturne dediS ¢ine ZVKD -1

4.6.1 Posebnosti v pravhem prometu pri zakonu o varstvu Wlturne

dedi&ine

Zakon o varstvu kulturne dedige (Zakon o varstvu kulturne detiise /ZVKD-
1/Ur.l. RS, st. 16/2008, v nadaljevanju uporablj&ratica ZVKD-1) dol@a n&ine
varstva kulturne dedithe, kot tudi pristojnosti pri njenem varstvu z rearom, da bi
se omogoilo ohranjevanje celotne dedige. Prav tako doka omejitve lastninske

pravice.
4.6.2 Zakonita predkupna pravica drzave
Drzava ima predkupno pravico na spomeniku drzavipegaena in na nepreamini

v vplivnem obmdju nepreminega spomenika drZzavnega pometa, je tako
dologeno v aktu o razglasitvi (1. odst; @ken, ZVKD-1).

To posledino pomeni, da mora lastnik takega spomenika aliremepnine o
nameravani prodaji in o pogojih prodaje pisno ohktiggedkupnega upraséenca, ki

ima rok 30 dni, da obvesti lastnika ali bo izkaligtedkupno pravico.
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4.6.3 Zakonita predkupna pokrajine in ob¢ine:

Pokrajina ali obina, ki je spomenik razglasila, ima predkupno pravia spomeniku
lokalnega pomena in na neprémini v vplivnem obmeéju nepreminega spomenika
lokalnega pomenag je tako doldeno v aktu o razglasitvi, v primeru neizkéege
predkupne pravice drzave pa tudi na neptami, na kateri ima sicer predkupno
pravico drzava, ki je na obrjo te pokrajine ali otine (2. odst; 62¢len, ZVKD-1).

Predkupna pravica se izkdi ¢e lastnik prodaja stvar, na kateri obstaja prediupn
pravica po ZVKD -1 svojemu zakoncu, sorodnici oma sorodniku v ravni vrsti,
posvoijiteljici oziroma posvoijitelju, posvojenki o@ma posvojencu ali osebi javhega
prava, katere ustanoviteljica je drzava, pokraghakcina (9. odst; 62¢len, ZVKD-

1).

4.7 Vojna grobis ¢éa
Varstvo vojnih grobi§ ureja Zakon o vojnih grohith (Zakon o vojnih grobi&h

[ZVG/Ur.l. RS, &t. 65/2003, v nadaljevanju uporab§ kratica ZVG)

Na podlagi 34.¢lena Zakona o vojnih grolih, so vojna grobi& varovana na
podlagi vpisa v register vojnih grobisali s pridobitvijo statusa kulturnega
spomenika, po predpisih o varstvu kulturne d&des (34.¢len, ZVG).

4.7.1 Posebnosti v pravhem prometu po Zakonu o vojnih grioiséih

Na podlagi 25.¢lena zakona o vojnih groldi& ima, drzava zakonito predkupno

pravico pri prodaji zemlji§ na katerih so vojna grolse (1. odst; 25len, ZVG).

Lastnik zemlji§a mora o nameravani prodaji zemiasiz prejSnjega odstavka pisno
obvestiti pristojno ministrstvo. Ponudba mora vselto podatke o bistvenih

sestavnih delih kupoprodajne pogodbe (2. odst¢l2h, ZVG).

Minister se mora opredeliti do ponudbe v dveh mibspo prejemu obvestila (3.
odst; 25¢len, ZVG).
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4.8 Zakon o ohranjanju narave

4.8.1 Na splosno o zakonu o ohranjanju narave

Zakon o ohranjanju narave (Zakon o ohranjanju refZ@N/Ur.l. RS, St. 56/1999 in
nasledn;ji: v nadaljevanju uporabljena kratica Z@B)povezuje z Zakonom o varstvu
okolja, ki skupaj postavljata splosne okvirec@la predvsem pa cilje za varstvo
okolja. Ist@&asno pa so ti cilji ter kala postavljena tudi za varstvo narave (Matjaz
Tratnik, Renato Vretur, 2009, stran 313).

Temeljni namen Zakona o ohranjanju narave je oarg@jnarave , to je sestavin
biotske raznovrstnosti: rastlinskih in zivalskihsyrvrst drugih zivih organizmov,
genskega materiala ter Zivljenjskih prostorov iros&temov in naravnih vrednot
(Matjaz Tratnik, Renato Vreur, 2009, stran 313).

4.8.2 Posebnosti v pravnem prometu pri zakonu o ohranjanj narave

Omejitve lastninske pravice na nepréninah, se nanasajo na tiste nepkamme, Ki
lezijo znotraj zavarovanih obrigy kjer se lahko vzpostavi varstveni rezim (Matjaz
Tratnik, Renato Vretur, 2009, stran 314).

Po 53.¢lenu zakona o ohranjanju narave, se zavarovana @gardelijo na dva dela
(53.¢len, ZON):

- 0zje zavarovana obmja (naravni spomenik, strogi naravni rezervat, waira

rezervat)
- SirSe zavarovana obrja (krajinski, regijski ter narodni park)

Zavarovano obmge, se vzpostavi z aktom o zavarovanju, ki ga speeylada ali
pristojni organ lokalne skupnosti (5. odst; d@n, ZON).

Pristojna upravna enota izda na podlagi akta orpaaaju lastnikom zemljiS§ na
zavarovanem obntgu, ki ga je ustanovila drzava, ugotovitvene @bl (1. odst; 63.
¢len, ZON).
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4.8.3 Vrste zavarovanih obmdij

Zavarovana obmiga so eden izmed ukrepov varstva narave. Negreng na
zavarovanih obmijih in zemlji¥a, na katerih so naravne vrednote, ki so v lasti
drzave, niso v pravnem prometu, razen v primerilo@mih z ZON (1. odst; 85.
¢len, ZVKD -1).

Po zakonu o ohranjanju narave se zavarovana gamopredeljujejo v naslednje
vrste (ARSO, 2013):

4.8.4 SirSa zavarovana obméja

Narodni park

Gre za veliko obmge s Stevilnimi naravnimi vrednotami ter z velikaotsko
raznovrstnostjo. V@ del narodnega parka je obdarjen z prvobitha vara
ohranjenimi ekosistemi in naravnimi procesi medtetm, so v manjSem delu
narodnega parka tudi obija vetjegaclovekovega vpliva, ki pa je z naravo skladno

povezan (Triglavski narodni park).

Reqijski park

Pri regijskem parku je obsezno obfjeregijsko znéilnih ekosistemov in krajine z
vecjimi deli prvobitne narave in obndp naravnih vrednot. Le ti se prepletajo z deli
narave, kjer jeclovekov vpliv veji, hkrati pa z naravo uravnoteZzen oziroma v

simbiozi (Kozjanski park, Notranjski regijski park)

Krajinski park

Ko govorimo o krajinskem paru, pa govorimo o oldjup kjer je poudarjeno
kakovosten in dolgotrajen prepl@dbveka z naravo, ki ima veliko ekolosko, biotsko
ali krajinsko vrednost (Juzni obronki Trnovskegazdm, Krajinski park Drava,
Krajinski park Kolpa...).
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4.8.5 Ozje zavarovana obmdja

Stroqi haravni rezervat

Strogi naravni rezervat je obije naravno ohranjenih geotopov, Zivljenjskih
prostorov, ogroZenih, redkih ali zfilmih rastlinskih ali Zivalskih vrst ali obnige,
ki je pomembno za ohranjanje biotske raznovrstnégr potekajo naravni procesi

brez¢lovekovega posredovanja v naravo.

Naravni rezervat

Tako kot pri strogem naravnem rezervatu, je tudavia rezervat obmige geotopov,
Zivljenjskih prostorov ogrozenih, redkih ali ziilaih rastlinskih ali Zivalskih vrst ali
obmaje, pomembno za ohranjanje biotske raznovrstn@stsebnosti pri tem tipu
rezervata pa je ta, da se z uravnotezenim deleratipveka, ti procesi v naravi

tudi vzdrzujejo.

Naravni spomenik

Naravni spomenik je obndfe, ki vsebuje eno ali ¥enaravnih vrednot, ki imajo

izjemno obliko, velikost, vsebino ali lego ali paredek primer naravne vrednote.
4.8.6 Predkupna pravica drzave

Na podlagi 84¢lena zakona o ohranjanju narave, je drzava predkypavicenec

pri nakupu zemlji& na zavarovanih obndph, za katere je sprejela akt o
zavarovanju, ne glede na ddbe drugih zakonov, ki urejajo predkupno pravico na
kmetijskih, gozdnih in vodnih zemlji# (1. odst; 84¢len, ZON).

Lastnik zemlji§a iz prejSnjega odstavka mora o nameravani prodayiestiti
upravljavca zavarovanega ob&ein ministrstvo. Ponudba mora vsebovati podatke
o zemlji€u, ceno in druge prodajne pogoje (2. odst;c&h, ZON).

Ce drzava ne uveljavi prednostne predkupne praeke, tda v 60 dneh od prejema
obvestila iz prejSnjega odstavka pisno sporastniku zemljiga, da ponudbo
sprejema, jo lahko uveljavljajo prednostni up&avici po vrstnem redu, ki je ddken

v zakonih iz prvega odstavka tegi@na tako, da ima v isti kategoriji prednostnih
upravicencev prednost tisti, ki je Ze lastnik istovrstneganlji&a na zavarovanem
obmaiju (3. odst; 84¢len, ZON).
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4.8.7 Predkupna pravica lokalne skupnosti

Lokalna skupnost je predkupni upréemec pri nakupu zemlis razen vodnih
zemlji&, na zavarovanih obniph, za katere je sprejela akt o zavarovanju. (&to
84.¢len, ZON).

Prvi predkupni uprav¥enec glede zemlgs$ ki sta jih zavarovali skupaj drzava in
lokalna skupnost, je drzavée drzava v roku iz tretjega odstavka tedena ne
uveljavi predkupne pravice, jo lahko uveljavi lokalskupnost, na katere ob&ose
zemlji&e nahaja, v roku 30 dni od dne poteka roka drzaveveljavitev predkupne
pravice. Kadar drzava lokalno skupnost pred potekoka iz tretjega odstavka tega
¢lena obvesti, da predkupne pravice ne bo uveljavlgane t&i rok iz prejSnjega

stavka od dneva, ko lokalna skupnost prejme oldweg3ti odst; 84¢len, ZON).
4.8.8 Predkupna pravica na splosno

V kolikor pride do primera, ko nobena izmed str@hiZzava ali lokalna skupnost), ne
uveljavlja svoje predkupne pravice, pridejo natovreto predkupni upravenci, kot

jih dolo¢ajo posamezni zakoni Matjaz Tratnik, Renato ¥ten2009, stran 316):
- Zakon o kmetijskih zemlji8h
- Zakon o gozdovih
- Zakon o vodah

Prednost pri uveljaviti svoje predkupne pravice imekdo, ki je ze lastnik
istovrstnega zemlj& na zavarovanem obijo. V kolikor tudi tukaj nilte od

upravicencev, ne uveljavlja svoje pravice, se lahko l&stdloci prodati zemljige,

drugemu kupcu, ki je njegovo ponudbo sprejel v rqklatjaz Tratnik, Renato
Vrencur, 2009, stran 316).
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4.8.9 Soglasje k pravhemu poslu

Na podlagi 86.clena ZON je pridobitev lastninske pravice s pravnposli na
nepreméninah na zavarovanih obijth je mozna le s soglasjem upravne enote (1.
odst; 86¢len, ZON).

V kolikor se lastninska pravica pridobi na podldgdovanja in s pravnim poslom, ki
se, soglasje iz zgornjega odstavka ni potrebnojéddatratnik, Renato Vrer, stran
317).

V tem primeru izda upravna enota o tem potrdilo ¢8st; 87.¢len, ZON). Iz
povedanega izhaja, da je celoten pravni prometavarpvanih obmgih in ne le
prodaja, podvrzen kontroli drzave.

Soglasje se ne izda v primeriie (3. odst; 86¢len, ZON):

- niso bile upoStevane ddloe o predkupni pravici iz 84lena Zakona o

ohranjanju narave

- pridobitelj nepreminine ne da izjave, da soglaSa z varstvenimi reazmi

razvojnimi usmeritvami na zavarovanem ok#no

Upravna enota mora oditi v 30 dneh od prejema popolne viogée odlaba
oziroma potrdilo ni izdano v tem roku, se Steje,atmbritev oziroma potrdilo ni
dano (4. in 5. odst; 8¢len, ZON).

Pravni posli, sklenjeni brez soglasja ali potrdilia v nasprotju z njim, so &ni
(7.odst; 87¢len, ZON).
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5 ZAKLJU CEK

Iz diplomskega dela je razvidno, da ze ustava R®koge posebno varstvo za
dolotene kategorije nepretmin glede na njihovo rabo ali zaradi njihovega poee

iz drugih razlogov. Varstvo, ki ga d@lk ustava na ralni ravni, je konkretizirano v
posameznih zakonih.

Dejstvo, da doleena vrsta neprermin zaradi svojega posebnega pomena uziva
posebno varstvo, ima za posledico omejitev laskeingavice. Ta je¢e odmislimo
javno dobro, najbolj izrazita pri neprefninah, ki so po namenski rabi opredeljene

kot kmetijsko zemlji&e ali gozd.

Prodaja tovrstnih zemljiSje podvrzena no dola&enemu postopku, pri sklepanju
darilnin pogodb je potrebno upoStevati omejitve, sli nanasSajo na pogodbene
stranke, za menjalno pogodbo veljajo posebna prapitav tako za dednopravne

pogodbe, pri gozdovih paje Se posebnost v preglialelitve.

Pravni promet z zemlj na zavarovanih obngph, kot jih dolata Zakon o

ohranjanju narave, je vselej vezan na soglasjeoaidilo upravne enote.

Za vsako od naStetih nepreémin je predpisana tudi predkupna pravica v korist

razlicnih upravéencev.

Prav predkupna pravica je najpogstejSa oblika iweejastninske pravice zaradi
varstva javne koristi in velja poleg ze naStetiti tza vodna in priobalna zemis,

kulturne spomenike in nepregnine v vplivnem obmgu nepreminega spomenika
ter za zemlji&a, na katerih so vojna grobater v doldenih primerih tudi za stavbna

zemljixa.

Iz diplomskega dela je razvidno, da pravni rezinpraecnin ni odvisen le od
namenske rabe ali zavarovanja nepteinie, temve tudi od vrste pravnega posla. S
tem, ko uposSteva tako lastnosti nepré&mm na eni strani in posebnosti za posamezne
vrste pravnih poslov, nudi celovit vpogled v zaleteki jih je potrebno upoStevati pri
sklepanju pravnih poslov z nepreminami, ki so sicer dolgene v razlnih, pogosto

med sabo nepovezanih predpisih.
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