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UvoD

Ustrezen zivljenjski prostor, kakovostni naravni viri (tla, voda, zrak, ohranjeni naravni
ekosistemi) ter dostop do zadostne koli¢ine varne in kakovostne hrane spadajo med
temeljne Clovekove dobrine (Resolucija o strate$kih usmeritvah, b. d.). Ob svetovnih
smernicah tehnoloSkega napredka, zmanjSanju kakovosti ali razpolozljivosti naravnih
virov, naraS€anju prebivalstva in vse ve€jem povprasevanju po hrani, druzbenih in
podnebnih spremembah ter s tem povezanimi tveganji se utrjuje spoznanje, da
moramo s temi temeljnimi dobrinami ravnati strateSko in gospodarno za zdajSnje in
prihodnje rodove. Kmetijska zemljiS¢a so naravna dobrina, pomembna za pridelavo
hrane, varovanje okolja, ohranjanje kulturne krajine in poseljenosti podezelja ter
opravljanje ekoloskih funkcij. Med pomembnimi nalogami kmetijstva je zagotavljanje
primerne stopnje samooskrbe in prehranske varnosti. Ker se obseg kmetijskih zemljis¢
zaradi intenzivnega razvoja naselij in infrastrukture ter zaraS€anja teh zemljiS¢ vztrajno
zmanjsuje, je ena kljucnih nalog zagotoviti njihovo obdelanost in ustrezno varstvo pred
njihovo trajno spremembo (Razpotnik Viskovi¢, 2018).

Liberalizacija trga kmetijskih zemljiS¢ kot logiCna posledica Clanstva v EU je drzavam
&lanicam prinesla tudi nekaj dilem. Se posebej novejse &lanice EU se pogosto soodajo
s stiskami in nezadovoljstvom kmetov ob dejstvu, da njihovi kolegi - kmetje iz sosednjih
drzav - (za)kupujejo poceni kmetijska zemljiS¢a za obdelavo.

NarocCnik je Zelel, da se pripravi raziskovalna naloga z naslovom »Primerljivost ureditve
Raziskovalna naloga naj bi zajela pregled urejenosti obmejnega pasu sosednijih drzav,
t.j. kako imajo urejeno "zavarovanje" obmejnega pasu sosednje drzave. Ali obstajajo
obmejnem pasu, kdo lahko razpolaga z njimi, kdo ima prednost pri nakupu in rabi teh
zemljiS¢, kaksni so postopki pri tem (na primeru drzav, ki mejijo s Slovenijo: Avstrija,
Hrvaska, Italija in Madzarska)?

Pri pregledu slovenske zakonodaje in zakonodaje sosednjih drzav ter drugih virov
nismo nasli instituta posebnega urejanja razpolaganja z zemljiSCi v obmodju
obmejnega pasu. Za to obmocje v Sloveniji in sosednjih drzavah po pridobljenih virih
velja enak rezim, kot velja za zemljis€a v celotni drzavi. Zato v raziskovalni nalogi

.....

Posebne omejitve, ki jih prikazujemo, se uporabljajo skoraj izkljucno za kmetijska
zemljis€a, za stavbna pa se redkeje uporabljajo.
1.1 Ureditev na nivoju EU

Z Maastrichtsko pogodbo je bil uveden prost pretok kapitala kot ena izmed svoboS¢in iz
Pogodbe o delovanju Evropske unije (PDEU). PDEU v ¢lenu 63 prepoveduje vse

! Sodisce Evropske unije razlaga pravo EU in tako skrbi, da se uporablja na enak nacin v vseh
drzavah EU; reSuje tudi pravne spore med drzavami ¢lanicami in institucijami EU. V doloCenih
okoliS¢inah resuje tudi tozbe, ki jih posamezniki, podjetja in organizacije vlozijo proti instituciji
EU, ker je krSila njihove pravice (Sodis¢e Evropske unije | Evropska unija, b. d.).



omejitve pretoka kapitala in placil med drzavami Clanicami ter med drzavami Clanicami
in tretjimi drzavami. Sodis¢e Evropske unije je pristojno za tolmacenje dolocb,
povezanih s prostim pretokom kapitala, na tem podro¢ju pa obstaja tudi obsezna sodna
praksa. Ce drzave ¢&lanice neutemeljeno omejujejo prosti pretok kapitala, se uporabljajo
obicajni postopki za ugotavljanje krsitev, dolo€eni v €lenih 258 do 260 PDEU. (Prosti
pretok kapitala | Kratki vodnik po Evropski uniji | Evropski parlament, 2023).

Drzave c¢lanice imajo pristojnost in diskrecijsko pravico za urejanje svojih trgov
zemljiS€. Na evropski ravni sicer ni zakonodaje, ki bi obravnavala pridobivanje zemljiS¢.
Vendar se morajo pri tem spostovati osnovna nacela Pogodbe o delovanju Evropske
unije (PDEU), zlasti temeljne svoboscine in prepoved diskriminacije na podlagi
drzavljanstva. Za pravico do pridobitve, uporabe ali odsvojitve (kmetijskih) zemljis¢
veljajo nacela prostega pretoka kapitala iz ¢lena 63 in naslednjih élenov PDEU. Te
doloébe podeljujejo izvrsljive pravice vlagatelju in prejemniku naloZbe. Praviloma so
prepovedane vse omejitve pretoka kapitala med drzavami Clanicami, pa tudi med
drzavami €lanicami in tretjimi drzavami. Glede na razlago Sodis¢a EU izraz omejitev
pomeni vse ukrepe, ki omejujejo nalozbe ali bi jih lahko ovirale, odvraCale od njih ali
zmanj$ale njihovo privlagdnost. Ce so nalozbe v kmetijska zemlji§¢a namenjene
kmetijskim podjetniSkim dejavnostim, so lahko zajete tudi s svobodo ustanavljanja.
Clen 49 PDEU prepoveduje vse omejitve glede ustanavljanja za drzavljane (pravne ali
fizi€ne osebe) ene drzave €lanice na ozemlju druge drZzave Clanice EU za opravljanje
pridobitne dejavnosti samozaposlene osebe, kot je npr. kmetijstvo. Bistveni element
vseh temeljnih svobos€in je nacelo prepovedi diskriminacije na podlagi drzavljanstva.
To nacelo prepoveduje neposredno in posredno diskriminacijo (prikrite oblike
diskriminacije). Posredna diskriminacija se nanasa na nacionalne doloCbe, povezane z
uresnic¢evanjem temeljnih svobosc€in, ki ne pomenijo izrecne diskriminacije na podlagi
drzavljanstva, ampak dejansko vodijo do enakega rezultata. (Razlagalno sporocilo
Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu Evropske unije, 2017).

Naceloma se lahko nacionalni ukrepi, ki bi lahko ovirali uresniCevanje temeljnih
svobo&€in, dovolijo le, &e je izpolnjenih vel pogojev: ukrepi ne smejo biti
diskriminatorni, so pa upravi¢eni s prevladujoim javnim interesom, so primerni za
doseganje zastavljenega cilja in ne presegajo tistega, kar je potrebno za doseganje
tega cilja, ter jih ni mogoCe nadomestiti z manj omejevalnimi alternativnimi ukrepi
(nacelo sorazmernosti). Poleg tega morajo biti nacionalni ukrepi skladni z drugimi
splosSnimi naceli prava EU, kot je npr. pravna varnost. (Razlagalno sporocilo Komisije o
pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu Evropske unije, 2017).

1.1.1 Sodna praksa sodis¢a EU glede kmetijskih zemljiS¢

SodiS¢e EU sicer priznava poseben znaaj kmetijskih zemljiS¢. V svojih sodbah o
pridobivanju kmetijskih zemljiS¢€ je priznalo vec ciljev javne politike, ki lahko naceloma
upraviCijo omejitve za nalozbe v kmetijska zemljis¢a, kot so npr.:

- povecanje kmetijskih gospodarstev, tako da se lahko izkoris¢ajo na ekonomski
podlagi, za prepreCevanje Spekulacij z zemljiSci;

- ohranjanje kmetijskih skupnosti, ohranitev porazdelitve lastniStva zemljiS¢, ki
omogoca razvoj vitalnih kmetij ter upravljanje zelenih povrSin in podezelja,
spodbujanje razumne rabe razpolozljivih zemljiSC z upiranjem pritiskom na
zemljiSCa, prepreCevanje naravnih nesreC ter ohranjanje in razvijanje vitalnega
kmetijstva na podlagi premislekov v zvezi z druzbenim nacrtovanjem in
nacrtovanjem rabe zemljiS¢ (kar vkljuCuje ohranjanje zemljiS¢, namenjenih
kmetijstvu, za tako rabo in njihovo nadaljnje izkoriS€anje v skladu z ustreznimi
pogoji);



- ohranjanje tradicionalne oblike obdelovanja kmetijskih zemljiS¢ z lastniSkimi
zemlji8€i in zagotavljanje, da kmetijska zemljiS¢a uporabljajo in obdelujejo
veCinoma lastniki, ohranjanje stalne kmetijske skupnosti in spodbujanje
razumne rabe razpolozljivih zemljiS€ z upiranjem pritisku na zemljis¢a;

- ohranjanje, za naCrtovanje mest in podezelja ali regionalno nacCrtovanje in v
splodnem interesu, stalne poseljenosti in gospodarske dejavnosti, neodvisno od
sektorja turizma v nekaterih regijah;

- ohranjanje nacionalnega ozemlja znotraj obmodij, dolo¢enih kot obmocja
vojasSkega pomena, ter za&€ita vojaskih interesov pred njihovo izpostavljenostjo
resni€nim, posebnim in resnim tveganjem (Razlagalno sporoCilo Komisije o
pridobivanju kmetijskih zeml;jiS¢ in pravu Evropske unije, 2017).

Sodis¢e EU je veckrat poudarilo, da so zadevni cilji skladni s cilji skupne kmetijske
politike in s ¢lenom 39 PDEU. Ta doloCba je med drugim namenjena zagotovitvi
primernega zivljenjskega standarda za kmetijsko skupnost in upo$teva posebno naravo
kmetijske dejavnosti (npr. socialno strukturo ter strukturna in naravna neskladja med
razlicnimi kmetijskimi regijami). Poudariti je treba, da »Sodis¢e EU dolo¢i sodno prakso
za vsak primer posebej«, pri ¢emer vedno presoja ukrepe v okviru posebnih okolis€in
posamezne zadeve. V skladu z dobro uveljavljeno sodno prakso je treba izjeme od
temeljnih svobo3¢in po mnenju Sodis¢a EU razlagati ozko. Izkljuéno gospodarski
razlogi nikakor ne morejo upraviCiti odstopanj od temeljnih svoboscin (Razlagalno
sporocilo Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu Evropske unije, 2017).

Nacionalni organi morajo dokazati, da je njihova zakonodaja skladna z nacelom
sorazmernosti. To pomeni, da mora biti zakonodaja primerna in potrebna za
doseganje navedenega cilja in da tega cilja ne bi bilo mogo¢e doseci s prepovedmi ali
omejitvami, ki so manj obsezne ali manj moteCe za trgovino znotraj EU. V zvezi s tem
je treba razloge, na katere se lahko drzave ¢lanice sklicujejo pri utemeljitvi, podpreti z
ustreznimi dokazi ali analizo ustreznosti in sorazmernosti omejevalnega ukrepa.
(Razlagalno sporocilo Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu Evropske
unije, 2017) .

Iz sodne prakse je mogoCe sklepati, da obveznost predhodne upravne odobritve
prenosa kmetijskega zemljiS¢a omejuje prosti pretok kapitala, vendar jo je mogoce v
dologenih okolis€inah Se vedno upravi€iti v skladu s pravom EU. Sodis¢e EU je
ugotovilo, da noben nadzor po prenosu kmetijskega zemljis€a ne bi prepredil prenosa,
ki je bil v nasprotju z zastavljenim ciljem na podroc€ju kmetijstva. Nadomestne moznosti
za sisteme predhodne odobritve bi verjetho zagotavljale manjSo pravno varnost za
trgovanje z zemljiS€i. Na primer, ukrepi, ki bi temu sledili, kot je preklic prenosa, bi
ogrozili pravno varnost, ki je temeljnega pomena za vsak sistem prenosa zemljis¢. Na
podlagi navedenega bi lahko bili zato sistemi, ki vklju€ujejo predhodno odobritev, v
nekaterih okolid€inah sprejemljivi (Razlagalno sporocilo Komisije o pridobivanju
kmetijskih zemljiS¢€ in pravu Evropske unije, 2017).

Sodis¢e EU je poudarilo, da sistem predhodne odobritve ne sme podeljevati
diskrecijskih pravic, ki lahko vodijo do samovoljne uporabe s strani pristojnih organov in
njihovih samovoljnih odloCitev. Tak sistem »ne more upraviciti diskrecijskega ravnanja
nacionalnih organov, ki bi onemogocalo polni u€inek« dolocb prava EU. Zato mora tak
sistem, »temeljiti na objektivnih, nediskriminatornih in vnaprej znanih merilih, Ki
zagotavljajo, da lahko dovolj omejuje izvajanje diskrecijske pravice nacionalnih
organov«. Merila morajo biti natancna. Poleg tega morajo imeti vse zadevne osebe
dostop do pravnega varstva (Razlagalno sporoc€ilo Komisije o pridobivanju kmetijskih
zemljiS¢ in pravu Evropske unije, 2017).



V zvezi s sistemom predhodne odobritve, v okviru katerega je odobritev mogoc€a v
»drugih posebnih okoli€inah«, je Sodis¢e EU ugotovilo, da so taka merila za odobritev
preveC nejasna in posameznikom ne omogocajo, da se seznanijo z obsegom svojih
pravic in obveznosti, ki izhajajo iz nacela prostega pretoka kapitala. Podobno je menilo,
da je nesorazmerno, da se kot pogoj za pridobitev uvede obveznost, da so osebe
»dovolj povezane z ob€ino«, kar v skladu z zadevnim pravom v tem primeru pomeni,
da je pridobitelj »iz pomembnega razloga dolgoro¢no poslovno, druzinsko, socialno ali
gospodarsko povezan z zadevno obcino« (Razlagalno sporocilo Komisije o
pridobivanju kmetijskih zemljiS€ in pravu Evropske unije, 2017).

V zvezi z predkupnimi pravicami (pravice do prve zavrnitve) v korist kmetov sodna
praksa SodiS¢a EU kaze, da so lahko predkupne pravice v korist nekaterih kategorij
kupcev (kot so kmeti najemniki) v doloCenih okolis€inah upraviCene zaradi ciljev
kmetijske politike. V zadevi Ospelt je Sodis¢e EU proucilo sistem predhodne odobritve
za pridobitev kmetijskega zemljiS¢a. Sodis¢e EU je proucilo sorazmernost ukrepov, ki
prepovedujejo pridobivanje zemljiS¢ s strani nekmetov s ciliem ohranjanja vitalne
kmetijske skupnosti in nadaljnje uporabe za kmetijske namene. Proucilo je, ali so
obstajali ukrepi, ki so bili manj omejevalni za prosti pretok kapitala kot prepoved
pridobivanja zemljis¢ s strani nekmetov. V tem konkretnem primeru je SodiS¢e EU
ugotovilo, da bi se lahko vzpostavili mehanizmi, ki bi zagotavljali predkupno pravico
najemnikov. Ce najemniki ne bi pridobili zemlji§¢a, bi lahko imeli nekmetje pravico, da
pridobijo kmetijsko zemljisCe, Ce se zavezejo, da bodo Se naprej uporabljali zemljis¢e v
kmetijske namene. Ce je cilj spodbujati pridobivanje zemlji$¢ s strani kmetov, bi se
lahko predkupne pravice v korist kmetov najemnikov ali kmetov bolj na splosno zato
Stele za sorazmerno omejitev prostega pretoka kapitala, saj so manj omejevalne kot
prepoved pridobivanja zemljiS¢ s strani nekmetov (Razlagalno sporocilo Komisije o
pridobivanju kmetijskih zemljiS€ in pravu Evropske unije, 2017).

Glede nadzora cen je posredovanje drzave za prepreCevanje previsokih cen
kmetijskih zemljiS¢ lahko v dolo¢enih okoliS¢inah upraviceno glede na pravo EU. To
velja zlasti za pravila, ki nacionalnim organom omogoc&ajo, da prepovejo prodajo
zemljiS¢, Ce se lahko cena v skladu z objektivnimi merili Steje za pretirano Spekulativho
(Razlagalno sporocilo Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu Evropske
unije, 2017).

Glede obveznosti, da pridobitelj sam obdeluje zemljiS€e, Sodis¢e EU priznava
potrebo po zagotovitvi pretezno lastniSkega obdelovanja ornih zemljiS¢ kot legitimnega
javnega cilja, njegova obstojeCa sodna praksa pa ne priznava sploSne zahteve, da
pridobiteli] sam obdeluje zemljisCe, za pridobitev kmetijskega zemljiS¢a kot
sorazmernega ukrepa. V sodbi v zadevi Ospelt je Sodis€e EU obravnavalo posebno
nacionalno omejitev v zvezi s pridobivanjem kmetijskih zemljiS¢, da bi se zemljiS¢a Se
naprej uporabljala v kmetijske namene. V skladu z zadevno zakonodajo je bilo
pridobivanje kmetijskih zemljiS¢ dovoljeno samo, e se je pridobitelj poleg izpolnjevanja
drugih pogojev zavezal, da bo sam obdeloval kmetijo. V zadevnem primeru je bilo
dovoljenje zavrnjeno, Ceprav se je pridobitelj (pravna oseba) strinjal, da bo kmetijska
zemljis¢a Se naprej dajal v zakup istim kmetom kot prej. Sodis€e EU je ugotovilo, da je
bila obveznost, da pridobitelj sam obdeluje zemljiSCe, kot zahteva za pridobitev
kmetijskega zemljiS€a nesorazmerna, saj je tak pogoj zmanjSal moznost dajanja
zemljiS¢a v zakup kmetom, ki niso imeli lastnih sredstev za pridobitev zemljiS¢.
Zastavljeni cilj bi se lahko dosegel z manj omejevalnimi ukrepi, in sicer s tem, da bi bila
pridobitev odvisna od zagotovila pridobitelja, da se bo zemljiSCe uporabljalo v kmetijske
namene (Razlagalno sporocCilo Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu
Evropske unije, 2017).



Poleg morebitnih pravnih zadrzkov glede prostega pretoka kapitala bi lahko obveznost,
da pridobitelj sam obdeluje zemlji$ée, posegala tudi v temeljne pravice. Ce se mora
pridobitelj kmetijskega zemljiS€a strinjati, da bo sam obdeloval zemlji§€e, bo to vplivalo
na njegovo sposobnost opravljanja drugih poklicnih dejavnosti in s tem na svobodo
gospodarske pobude (Clen 16 Listine o temeljnih pravicah). Enako bi lahko veljalo za
njegovo pravico opravljanja svobodno izbranega ali sprejetega poklica (¢len 15 Listine
o temeljnih pravicah) (Razlagalno sporocilo Komisije o pridobivanju kmetijskih zeml;jiS¢
in pravu Evropske unije, 2017).

Glede kvalifikacij pri kmetovanju velja v primeru, da je pridobitev odvisna od
zahteve, da ima pridobitelj doloCene kvalifikacije na podroc¢ju kmetijstva, da je to
omejitev, ki vzbuja dvome glede njene sorazmernosti. Prvi€, ne zdi se potrebno, da ima
pridobitelj sam ustrezne kvalifikacije, e lahko zagotovi, da se bo zemljis¢e ustrezno
obdelovalo. Drugi€ in kar je pomembnejSe, zdi se, da zahteva v zvezi s kvalifikacijami
na splo$no presega to, kar je potrebno za zagotovitev ustreznega obdelovanja zemljis¢
ali visoke kmetijske produktivnosti in kakovosti. Dejansko poklic kmeta v nobeni drzavi
Clanici ni reguliran v smislu, da pravno zahteva posebne kvalifikacije. Zato ni mogoce
sklepati, da so za ucinkovitost kmetijskega sektorja potrebne obvezne poklicne
kvalifikacije. Na podlagi navedenega je treba zahtevo po posebnih kvalifikacijah za
pridobitev zemljiS¢a posebej utemeljiti v vsaki nacionalni zakonodaji, saj bi se sicer
zdelo, da ta zahteva pomeni neupravi¢eno in nesorazmerno omejitev prostega pretoka
kapitala. Da bi bilo mogoCe sprejeti drugaCen zakljuCek, bi morale drZzave ¢lanice
dokazati, zakaj se za pridobitev zemljis¢a zahtevajo dolo¢ene kvalifikacije, medtem ko
se lahko kmetijske dejavnosti obiCajno opravljajo brez uradnega potrdila o
usposobljenosti. Ti premisleki ne izpodbijajo tega, da je za uspesSno in trajnostno
kmetijstvo potrebno ustrezno poklicno usposabljanje (Razlagalno sporocilo Komisije o
pridobivanju kmetijskih zemljiS€ in pravu Evropske unije, 2017).

Glede zahteve glede prebivaliS¢a je Sodis¢e EU moralo veckrat odlociti o nacionalnih
pravilih, ki zahtevajo, da kupec kmetijskega zemljiS€a prebiva na zadevnem zeml;jiS€u
ali blizu njega. V eni od prejSnjih predhodnih odlo¢b, ko se dolocbe o prostem pretoku
kapitala iz Pogodbe 8e niso neposredno uporabljale, je Sodis€e EU navedlo, da je v
primeru ozko dolo¢enih pogojev taka zahteva skladna z nacelom svobode
ustanavljanja. Vendar je iz novejSe sodne prakse razvidno, da zahteve v zvezi s
prebivalis¢em niso skladne z naceli prostega pretoka kapitala (Razlagalno sporodcilo
Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu Evropske unije, 2017).

V zadevi Ospelt je Sodis¢e EU izklju€ilo zakonitost vsakega pogoja, ki zahteva, da
mora pridobitelj prebivati na zemljiséu. Stiri leta pozneje, tj. leta 2007, je Sodis¢e EU
menilo, da je zahteva, da ima pridobitelj stalno prebivalis€e na zadevnem zemljiScu, ki
je predmet prodaje, nesorazmerna. Ugotovilo je, da je taka zahteva v zvezi s
prebivalis¢em zelo omejevalna, saj ne vpliva le na prosti pretok kapitala in svobodo
ustanavljanja, ampak tudi na pravico pridobitelia do svobodne izbire svojega
prebivalis€a. V tem primeru je bil eden od razlogov za zamisel o uvedbi zahteve, da
mora imeti pridobitelj stalno prebivaliS5e na zadevnem zemljiSCu, odvraCanje od
zahtevo in vse zavrnilo. Ugotovilo je, da je treba za zmanjSanje Spekulacij z zemljiSCi
razmisliti o ukrepih, ki bodo manj Skodljivi za prosti pretok kapitala in temeljne pravice,
kot je zahteva v zvezi s prebivalis¢em. Sodis¢e EU je navedlo primera viSjega davka
na nadaljnjo prodajo zemljiS¢a kmalu po pridobitvi in zahteve po znatnem najmanjSem
trajanju najemnih pogodb za kmetijska zemljiS¢a (Razlagalno sporocilo Komisije o
pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu Evropske unije, 2017).

Enako kot za obveznost, da mora imeti pridobitelj, e ZzZeli pridobiti zemljiSCe,
prebivalis¢e na zadevnem zemljiS€u, velja tudi za zahtevo, da mora prebivati v drzavi



ali ob€ini, kjer se zemljiS€e nahaja. Dejansko vsaka zahteva v zvezi s prebivali§¢em
pomeni posredno diskriminacijo na podlagi drZzavljanstva. Sodis¢e EU je dejansko
dosledno odlocalo, da nacionalna pravila, »v skladu s katerimi razlikovanje temelji na
prebivalis€u, tako da se nerezidentom odre€ejo nekatere ugodnosti, ki so nasprotno
priznane osebam, ki prebivajo na nacionalnem ozemlju, Skodujejo predvsem
drzavljanom drugih drZzav ¢lanic. Nerezidenti so najveckrat tujci«. V zvezi s tem je treba
poudariti, da bi bili glede vsake zahteve po znanju jezika zadevne drzave izrazeni zelo
podobni ogitki (Razlagalno sporocCilo Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in
pravu Evropske unije, 2017).

Glede prepovedi prodaje pravnim osebam nacionalni predpis, ki prepoveduje
prodajo kmetijskih zemljiS¢ pravnim osebam, pomeni omejitev prostega pretoka
kapitala in, kjer je ustrezno, svobode ustanavljanja. Iz sodne prakse Sodis¢a EU je
mogoce sklepati, da je tako omejitev tezko upraviCiti. Dejansko je Sodis¢e EU pri
proucevanju pogoja, da mora pridobitelj zemljiS¢a sam obdelovati zemljis¢e, ugotovilo,
da taka omejitev pravnim osebam onemogoca, da bi pridobile kmetijsko zemljis¢e. V
zadevnem primeru je Sodid¢e EU dvomilo, da je to potrebno za doseganje cilja
zadevnega zakona, tj. za nadaljnjo uporabo kmetijskih zemljiS¢ v kmetijske namene.
Ce je namen pravne osebe kmetovanje, predstavlja prepoved prodaje pravnim osebam
oviro za posle, ki sami po sebi ne vplivajo na uporabo v kmetijske namene. |z
premislekov Sodis¢a EU je mogoce sklepati, da taka prepoved ni upravi€ena, ker ni
nujno, da se bo z njo dosegel navedeni cilj. V zvezi s tem se je Sodis¢e EU sklicevalo
tudi na primere manj omejevalnih ukrepov, zlasti na ukrep, v skladu s katerim je prenos
na pravno osebo odvisen od oddaje zemljiS€a v zakup za daljSe obdobje (Razlagalno
sporocilo Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu Evropske unije, 2017).

Omejitve v zvezi z dolo€itvijo zgornje meje obsega lastniStva zeml;ji$¢, ki jih lahko
oseba pridobi ali ima v lasti, pomenijo omejitve prostega pretoka kapitala, saj omejujejo
odlogitve vlagateljev za pridobitev kmetijskih zemljisé. Ceprav jih je mogoée upraviéiti s
posebnimi cilji politike, je lahko njihova sorazmernost vprasljiva, odvisno od nacionalnih
okolis¢in. Zdi se, da so nekatere omejitve v zvezi s pridobitvami v nasprotju z
nekaterimi cilji, ki jih je Sodis€e EU priznalo kot prevladujo¢ javni interes, tj. pove€anje
kmetijskih gospodarstev, da bi se lahko izkoriS€ala na ekonomski podlagi, ali
omogocanje razvoja vitalnih kmetij. Z drugega vidika se nekatere druge omejitve v
zvezi s pridobitvami, glede na to, da so kmetijska zemlji8¢a omejen vir, zdijo primerne
za prepreCevanje pretirane koncentracije lastniStva zemljiS¢ za podpiranje druzinskih
kmetij in razvoj srednje velikin kmetij. Prouciti bi bilo treba, ali presegajo tisto, kar je
potrebno, in ali jih je mogoCe nadomestiti z manj omejevalnimi alternativnimi ukrepi.
Zato je treba prouditi dejansko upravi¢enost in sorazmernost takih omejitev v
posameznem nacionalnem okviru, ob upostevanju vseh dejanskih in pravnih okoliS¢in
primera (Razlagalno sporocilo Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu
Evropske unije, 2017).

Evropska komisija se je doslej seznanila z dvema vrstama ukrepov, povezanih z
omejitvami v zvezi s pridobitvami, v nacionalnih zakonodajah. Nekatere drzave Clanice
od regulativnega organa zahtevajo posebno dovoljenje za pridobitve, ki presegajo
dolocCeno velikost. Druge drzave Clanice so uvedle ali potrdile absolutne omejitve, ki so
bile Ze uvedene. Ce je to upraviéeno z legitimnim razlogom javnega interesa (kot je cilj
doseganja bolj uravnotezene strukture lastnistva) ter skladno s temeljnimi pravicami
EU in splosnimi naceli prava EU, kot sta prepoved diskriminacije in sorazmernost, se
lahko nacionalne omejitve v zvezi s pridobitvami Stejejo za skladne s pravom EU.
Ocena bo moc¢no odvisna tudi od tega, ali nacionalni predpisi temeljijo na objektivnih in
dobro opredeljenih merilih in ali so zadevnim posameznikom zagotovljena pravna
sredstva (Razlagalno sporocilo Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu
Evropske unije, 2017).



Privilegiji v korist lokalnih pridobiteljev predkupne pravice in drugi privilegiji v korist
lokalnih kupcev zahtevajo posebno pozornost in pozorno proucitev. Privilegiji za
lokalne prebivalce bi lahko pomenili privilegiranje lastnih drZzavljanov drZave Clanice.
Torej bi lahko predstavijali prikrito diskriminacijo na podlagi drzavljanstva, ki je
prepovedana s ¢lenom 63 (pa tudi ¢lenom 49) PDEU, saj privilegirajo svoje drzavljane,
Ceprav ne v formalnem smislu, pac pa v praksi. Dejansko je teZko oporekati dejstvu, da
je velika vecina lokalnih kupcev drzavljanov zadevne drzave Clanice in da je zato
verjetnost, da bodo tujci uzivali privilegij, ki je zagotovljen lokalnim prebivalcem, precej
manjsa kot pri drzavljanih zadevne drzave. Poleg tega bi taki ukrepi vsekakor, tudi ¢e
bi se Stelo, da se enako uporabljajo za vse, Se vedno omejevali prosti pretok kapitala
in, kjer je ustrezno, svobodo ustanavljanja, saj bi lahko ovirali nalozbe nelokalnih
prebivalcev v kmetijska zemljiS€a ali zmanjSevali njihovo priviaénost.

Da bi bili privilegiji za lokalne pridobitelje zdruzljivi z naceli prostega pretoka kapitala,
morajo tako kot druge omejitve sorazmerno uresniCevati legitimne cilie v javnhem
interesu. Ni mogoce izklju€iti, da bodo drzave Clanice uveljavljale javne cilje, ki jih je
Sodis¢e EU priznalo kot legitimne, na primer povecanje velikosti kmetijskih zemljiS¢ za
razvoj vitalnih kmetij v lokalnih skupnostih ali ohranjanje stalne kmetijske skupnosti. Na
tej ravni je pogoj, da privilegiji odrazajo socialno-ekonomske vidike zastavljenih ciljev.
To lahko velja, kadar so na primer lokalnim kmetom podeljene predkupne pravice za
odpravo razdrobljenosti lastniStva zemljiS¢ ali ¢e so lokalnim prebivalcem zagotovljene
druge posebne pravice za odpravo pomislekov, ki izhajajo iz njihovega geografskega
poloZaja (npr. manj razvite regije) (Razlagalno sporo€ilo Komisije o pridobivanju
kmetijskih zemljiS¢ in pravu Evropske unije, 2017).

Ocitno je, da privilegiji za lokalne prebivalce, ki niso nujno potrebni za uresnicitev
zastavljenega cilja, niso upravi€eni. To izhaja zlasti iz sodne prakse SodiS§¢a EU v
zadevi Libert. V tej zadevi je Sodis¢e EU proucilo sorazmernost nacionalnega
predpisa, na podlagi katerega je bilo mogoce zemljis€e v zadevni obcini pridobiti samo
pod naslednjimi pogoji: prvi¢, zahteva, da je oseba, na katero bo prenesena
nepremicnina, vsaj Sest zaporednih let pred prenosom prebivala v ciljni ali sosednji
obcini; drugi¢, morebitni kupec ali najemnik zemlji$¢a mora na datum prenosa v
povprecCju vsaj polovico delovnega tedna opravljati dejavnost v zadevni obcini; tretjic,
morebitni kupec ali najemnik je zaradi pomembnih dolgotrajnih okoliS€in poklicno,
druzinsko, socialno ali ekonomsko povezan z zadevno obg¢ino. Odlodilo je, da je ta
nacionalni predpis nesorazmeren. Pojasnilo je, da nobeden od teh pogojev ne izraza
neposredno socialno-ekonomskih vidikov, povezanih s ciljiem, ki ga je navedla drzava
Clanica, tj. za&¢ititi izkljuéno manj premozne lokalne prebivalce na trgu nepremicnin. Ta
pravni pogoj bi lahko izpolnili ne le manj premozni lokalni prebivalci, ampak tudi druge
osebe, ki imajo zadostna sredstva in ki posledicno nimajo nobene posebne potrebe po
socialni zasc¢iti na nepremi¢ninskem trgu. Navedeni pogoji zato presegajo tisto, kar je
potrebno za doseganje zastavljenega cilja. Poleg tega je treba opozoriti, da je bilo
treba prouciti manj omejevalne ukrepe, kot so tisti, doloCeni v zadevnem nacionalnem
predpisu (Razlagalno sporoCilo Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu
Evropske unije, 2017).

Glede pogoja vzajemnosti drzave Clanice EU ne smejo pridobivanja kmetijskih
zemljiSC s strani drzavljanov druge drzave cClanice pogojevati s tem, da je njihovim
drzavljanom dovoljeno, da pridobijo kmetijsko zemlji§Ce v drzavi porekla drzavljana EU
druge drzave Clanice. Sodis¢e EU ze dolgo zavraa tovrstno zahtevo glede
vzajemnosti kot neskladno z naceli prava EU. Obveznost izpolnjevanja zahtev prava
Unije ni odvisna od izpolnjevanja teh zahtev s strani drugih drzav &lanic. V primeru
krSitve prava EU s strani drzave Clanice ima katera koli druga drzava €lanica pravico,
da zoper drzavo ¢lanico krSiteljico vlozi toZzbo na Sodis¢u EU (Clen 259 PDEU). Poleg
tega Komisija kot varuhinja PDEU spremlja izpolnjevanje zahtev prava EU s strani



drzav Clanic in je pooblaS€ena za zaCetek postopkov za ugotavljanje krSitev, po potrebi
z vloZitvijo toZbe na Sodis¢u EU zoper drzave €lanice krsiteljice (Razlagalno sporocilo
Komisije o pridobivanju kmetijskih zemljiS¢ in pravu Evropske unije, 2017).

1.2 »Omejevanje« prometa z zemljiS€i v Sloveniji

Ustava RS v 68. ¢lenu dolo¢a lastninsko pravico tujcev. Tako lahko tujci pridobijo
lastninsko pravico na nepremicninah pod pogoiji, ki jih dolo€a zakon ali mednarodna
pogodba, ki jo ratificira Drzavni zbor.

Drzavljani in pravne osebe iz drzav C&lanic EU, OECD in EFTA so lahko lastniki
nepremicnin v Sloveniji brez omejitev (so izenaceni s slovenskimi drzavljani). Drzavljani
in pravne osebe iz drzav kandidatk za ¢lanstvo v EU lahko pridobijo nepremiénino tako,
da predhodno pridobijo odlo€bo o vzpostavitvi vzajemnosti s Slovenijo. Drzavljani in
pravne osebe iz drugih drzav pa lahko le dedujejo nepremi¢nine v Sloveniji (pod
pogojem vzajemnosti), ne morejo pa pridobiti nepremic¢nin na nobeni drugi pravni
podlagi (npr. na podlagi pogodbe). Za lastnistvo delezev v podjetjih ne veljajo nobene
omejitve (MULTILAW, b. d.-e).

1.2.1 Kmetijska zemljiS¢a

Zakon o kmetijskih zemljis¢ih (v nadaljevanju ZKZ) ureja varstvo kmetijskih zemljiS¢ in
njihovo upravljanje, tako da dolo¢a njihovo razvrstitev, rabo in obdelovanje, njihov
promet in zakup, agrarne operacije in skupne pasnike. DoloCbe tega zakona se
smiselno uporabljajo tudi za gozdove, ¢e ni z zakonom drugace dolo¢eno. (1. ¢len
ZKZ). Za promet s kmetijskimi zemljiS¢i, gozdovi ali kmetijami po tem zakonu se Steje
pridobitev lastninske pravice s pravnimi posli med Zivimi in v drugih primerih, ki jih
doloCa ta zakon. Promet s kmetijskimi zemljiS¢i, gozdovi ali kmetijami teCe po postopku
in na nacin, dolo€en s tem zakonom, Ce ni glede predkupne pravice kmetijskih zemljiS¢,
gozdov in kmetij z drugim zakonom dolo€eno drugace. (17. ¢len ZKZ).

Pravni posel odobri upravna enota, razen izjem iz 19. ¢lena ZKS?2.

2 Odobritev ni potrebna, Ce gre za pridobitev kmetijskega zemljis€a, gozda ali kmetije:

- v okviru komasacij in medsebojne menjave kmetijskih zemljiS¢;

- med zakoncema oziroma zunajzakonskima partnerjema, lastnikom in njegovim zakonitim dedi¢em;

- med solastniki, kadar je kmetijsko zemljiS€e, gozd ali kmetija v lasti dveh ali ve¢ solastnikov, kadar
pogodbo sklepajo vsi solastniki;

- na podlagi pogodbe o dosmrtnem prezivljanju;

- na podlagi darila za primer smrti in izro€ilne pogodbe;

- G&e gre za zemljiSko parcelo s povrsino najve¢ 1.000 m?in je vsaj del te zemljiSke parcele kmetijske
namenske rabe ter na tej zemljiSki parceli stoji manj zahteven ali zahteven objekt, ki ima v skladu z
zakonom, ki ureja graditev objektov, izdano pravhomoé&no dovoljenje za gradnjo;

- na podlagi darilne pogodbe iz 17.a &lena tega zakona;

- na podlagi pogodbe o preuZzitku ter razveze takS8ne pogodbe v skladu z zakonom, ki ureja obligacijska
razmerja;

- na podlagi pogodbe o nakupu kmetijskega zemljiS§€a, namenjenega gradnji gradbeno inzenirskih
objektov, ki so po predpisih o dolocitvi klasifikacije vrst objektov CC-SI glede na namen uporabe
objektov uvrS€eni v skupino lokalni cevovodi, lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi in lokalna
(dostopovna) komunikacijska omrezja, s pripadajo¢imi objekti in prikljucki nanje. 1z pogodbe mora biti
jasno razvidno, da gre za nakup kmetijskega zemljiS¢a, ki bo namenjeno gradnji objektov iz te tocke;

- na podlagi pogodbe o nakupu kmetijskega zemljiS€¢a, namenjenega rekonstrukciji ob&inske ali drzavne
ceste v skladu z zakonom, ki ureja ceste, vkljuéno z objekti, ki jih pogojuje naértovana rekonstrukcija
ceste (npr. nadkrita ¢akalnica na postajaliS€u, kolesarska pot in peSpot, oporni in podporni zidovi,
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Lastnik, ki namerava prodati kmetijsko zemljiS¢e, gozd ali kmetijo, mora ponudbo
predloziti upravni enoti na obmodju, kjer to kmetijsko zemljiSCe, gozd ali kmetija lezi.
Steje se, da je lastnik s predloZitvijo ponudbe upravni enoti upravno enoto pooblastil za
prejem pisne izjave o sprejemu ponudbe. Ponudba mora vsebovati:

- podatke o prodajalcu: osebno ime ter naslov stalnega ali zafasnega
prebivalis¢a oziroma firmo in sedez;

- podatke o kmetijskem zemljiS€u, gozdu oziroma kmetiji (parcelna Stevilka,
katastrska obcina, povrsina);

- ceno in morebitne druge prodajne pogoje (Zakon o kmetijskih zemiljis¢ih (ZKZ),
b. d.).

Upravna enota, na obmocdju katere to kmetijsko zemljis€e, gozd ali kmetija lezi, mora
ponudbo iz prvega odstavka tega €lena nemudoma objaviti na oglasni deski in na
enotnem drzavnem portalu E-uprave. Upravna enota to ponudbo nemudoma poslje
lokalni skupnosti in krajevnemu uradu oziroma informacijski pisarni, da jo objavijo na
oglasni deski. Rok za sprejem ponudbe je 15 dni od dneva, ko je bila ponudba
objavljena na oglasni deski upravne enote. Ce v roku iz prej$njega odstavka nihée ne
sprejme ponudbe, mora prodajalec, Ce Se Zeli prodati kmetijsko zemljiSCe, gozd ali
kmetijo, ponudbo ponoviti (20. ¢len ZKZ). Vsakdo, ki zeli kupiti naprodaj kmetijsko
zemljis€e, gozd ali kmetijo, mora dati pisno izjavo o sprejemu ponudbe, ki jo poslje
priporo¢eno upravni enoti ali neposredno vloZi na upravni enoti. Upravna enota po
preteku roka za sprejem ponudbe obvesti vse sprejemnike ponudbe in prodajalca
priporo¢eno s povratnico o tem, kdo je sprejel ponudbo v roku Ko upravna enota
prejme izjavo o sprejemu, je pravni posel sklenjen pod odloznim pogojem odobritve s
strani upravne enote (21. ¢len ZKZ) (Zakon o kmetijskih zemljis¢ih (ZKZ), b. d.).

Z vidika obravnavane tematike je najpomembnejsi 23. Clen ZKZ, ki dolo¢a predkupno
pravico pri nakupu kmetijskega zemljiS¢a, gozda ali kmetije upraviCencev po
naslednjem vrstnem redu:

nadhodi, podhodi, prepusti, protihrupne ograje, pomozni cestni objekti, urbana oprema), ter objekti
gospodarske javne infrastrukture, ki jih je v obmocju ceste treba zgraditi ali prestaviti zaradi
rekonstrukcije ceste. 1z pogodbe mora biti jasno razvidno, da gre za nakup kmetijskega zemljis¢a, ki
bo namenjeno gradnji objektov iz te tocke;

- na podlagi pogodbe o menjavi kmetijskega zemljiS¢a, ki je v lasti lokalne skupnosti, za stavbno
zemljisCe;

- na podlagi pogodbe, sklenjene med lokalno skupnostjo, lastnikom kmetijskega zemljiS€a in lastnikom
stavbnega zemljiS¢a, s katero lokalna skupnost kupi kmetijsko zemljiS¢e in ga menja s stavbnim
zemljiS€em, Ce se predkupni upravi€enec iz 2. to€ke prvega odstavka 23. ¢lena tega zakona strinja z
nakupom kmetijskega zemlji§€a in ima lastnik stavbnega zemlji§€a status kmeta po prvi alinei prvega
odstavka 24. ¢lena tega zakona ali ¢e kmetijsko zemljiSCe, ki ga ima v lasti lastnik stavbnega
zemljiS€a, meji na kmetijsko zemljisCe, ki je predmet menjave;

- na podlagi pogodbe o nakupu kmetijskega zemljis€a, namenjenega gradnji objekta, ki je nacrtovan z
OPPN v skladu 3.ea ¢lenom tega zakona, v skladu z OPPN, ki velja za obmocje, na katerem to
zemljiS€e lezi. 1z pogodbe mora biti jasno razvidno, da je kupec kmetijskega zemljiS¢a investitor, ki je
podal pobudo za pripravo OPPN na lokalno skupnost;

- na podlagi pogodbe o menjavi zemljiS¢€a, ki mu je v skladu z zakonom, ki ureja vode, prenehal status
naravnega vodnega javnega dobra in je po namenski rabi kmetijsko zemljis¢e, z zemljis€em, ki je v
skladu z zakonom, ki ureja vode, naravno vodno javno dobro tekocih celinskih voda, ali z zemljis¢em,
ki mu je v skladu z zakonom, ki ureja vode, podeljen status grajenega vodnega javnega dobra.
Pogodbi mora biti prilozena odlo¢ba o prenehanju statusa naravnega vodnega javnega dobra;

- Ce gre za kmetijsko zemlji8¢e oziroma gozd s povrdino manjSo kot 200 m2in e ta povrSina
predstavlja manj kot 5 odstotkov zemljiSke parcele;na podlagi pogodbe o nakupu kmetijskega
zemljiS€a, na katerem je zgrajena obc€inska ali drzavna cesta v skladu z zakonom, ki ureja ceste
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solastnik;

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

drug kmet;

kmetijska organizacija ali samostojni podjetnik posameznik, ki zemljiS¢e ali
kmetijo potrebujejo za opravljanje kmetijske oziroma gozdarske dejavnosti;

6. Sklad kmetijskih zemljiS€ in gozdov RS (23. ¢len ZKZ).

o=

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

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

2. kmet, ki zemljis€e sam obdeluje;

3. kmet, ki ga doloc€i prodajalec, razen v primeru, ko gre za prodajo nepremicnine,
ki je stvarno premoZenje drzave in mora prodajalec dolo€iti kmeta na podlagi
metode javne drazbe (23. ¢len ZKZ).

Ce nihée od predkupnih upraviéencev ne uveljavlia predkupne pravice, lahko
prodajalec proda kmetijsko zemljiS¢e vsakomur, ki je sprejel ponudbo pravo€asno in na
nacin, predpisan s tem zakonom, ¢e sklenjeno pogodbo odobri upravna enota (23. ¢len
ZKZ) (Zakon o kmetijskih zemljis¢ih (ZKZ), b. d.).

Razpolaganje s kmetijskimi zemljiS¢i je deloma omejeno. Med razpolaganje se Steje
prenos lastninske pravice s pravnimi posli med Zivimi in pravnimi posli zaradi smrti
(predvsem dedovanje). Najvecjo omejitev predstavlja institut zas€itene kmetije. To je
funkcionalna celota, ki omogoc€a prezivetje. Status zaScitena kmetija dobi s posebno
odlocbo. ZasCitena kmetija se s pravnimi posli med Zivimi (menjava, prodaja in
podobno) sploh ne more deliti, razen e se povecujejo druge zascitne kmetije, Ce
postanejo lastnina RS ali obCine ali ¢e gre za solastniSke transakcije .

V pravnem prometu pa ostajajo tista kmetijska zemljis€a, ki ne sodijo med za&¢itene
kmetije, vendar je Se tu treba pridobiti posebno dovoljenje upravne enote. Tako
privoljenje pa se ne izda, Ce pridobitelj ni usposobljen za kmetovanje, ¢e pridobitelj ne
bo obdeloval kmetijskega zemljiS¢a, €e se ji zdi cena previsoka ali Ce pridobitelj
preseze zemljisSki maksimum. Dovoljenje za pridobitev lastninske pravice na
kmetijskem zemljiSCu je torej zelo teZko pridobiti, predvsem pa obstojeCa zakonodaja
preprecuje, da bi nekdo pridobil takSno zemljiS¢e z namenom preprodaje ali e ga ne
potrebuje za opravljanje kmetijske dejavnosti. Ce pa se pravni posel sklene brez
odobritve upravne enote, je takSen posel nicen, torej neveljaven in se Steje, kot da ni bil
sklenjen.

Odobritev pa na drugi strani ni potrebna, kadar gre za prostorske ureditvene operacije
(melioracija, komasacije, arondacije), kadar gre za pridobitev med zakoncema oz.
zakonitim dedi¢em ter kadar gre za gradnjo infrastrukturnih naprav.

Postopek prodaje kmetijskega zemljiS€a je naslednji:

- najprej je treba obvestilo o prodaji v 3 izvodih izroditi upravni enoti,

- upravna enota objavi ponudbo na oglasni deski za 30 dni,

- v tem casu lahko predkupni upraviCenci sproZijo postopek, da je cena
previsoka,

- v takem primeru mora upravna enota ugotoviti vrednost (SLONEP.net.o.0, b.
d.).
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1.2.2 Stavbna zemljiS¢a

.....

njihovim namenom, doloenim s prostorskim planom ter v skladu z zakonom in
predpisi, izdanimi na podlagi zakona. ObcCina gospodari s stavbnimi zemljiSCi v javno
korist. Sredstva za gospodarjenje s stavbnimi zemljis¢i v javno korist se zagotavljajo v
obginskem proracunu (6. ¢len). Promet s stavbnimi zeml;jiS¢i je prost pod pogoji, ki jih
dolo¢a zakon (10. €len). V primeru prodaje nezazidanega stavbnega zemljiS¢a morata
pogodbeni stranki pred sklenitvijo kupoprodajne pogodbe pridobiti potrdilo o tem, da na
zemljiS€u ki je predmet pogodbe, predkupna pravica po tem zakonu ne obstaja (11.
Clen) (Zakon o stavbnih zemljis¢ih (ZSZ), b. d.).

Glede zazidanih stavbnih zemlji8¢ zakon ne dolo¢a nobenih posebnosti. Zazidano
stavbno zemljiS€e je zemljiSka parcela na obmodcju, ki je s prostorskim planom
namenjeno graditvi objektov, na tem zemljiSCu pa je zgrajen objekt. Za razpolaganje je
tako, kot navadno, potrebna pisna pogodba z overjenim podpisom prodajalca.

Poseben rezim pa velja za nezazidana stavbna zemljiS¢a — zemljiS€a, ki so s
prostorskim planom namenjena graditvi objektov, na njih pa ni Se nobenega objekta.
Obstaja zakonita predkupna pravica, ki jo imata obcina in drzava, vendar samo v
primeru, kadar je na tem zemljiS¢u predvidena gradnja objektov javne infrastrukture,
objektov za potrebe zdravstva, socialnega varstva, Solstva, znanosti, kulture, Sporta,
javne uprave ali socialnih in neprofitnih stanovan;.

Ce hote lastnik prodati nezazidano stavbno zemlji$ée, potem mora pri upravni enoti
zahtevati odloébo o tem, ali predkupna pravica obstaja ali ne. Ce organ v 30 dneh ne
odgovori, se $teje, da ta ne obstaja. Ce pa predkupna pravica obstaja, potem mora
prodajalec poslati ponudbo ob¢ini oz. drzavi. Ta ima 30 dni ¢asa, da se o tem odloci.
Ce pa predkupne pravice ni, potem je dopustna prodaja brez posebnih omejitev,
vendar mora biti pogodba sklenjena v obliki notarskega zapisa. Obvezna sestavina je
Stevilka odlo¢be o neobstoju predkupne pravice (SLONEP.net.0.0, b. d.).

Drzava ima predkupno pravico tudi na nezazidanem stavbnem zemljiS€u, na katerem
je s prostorskim izvedbenim naértom predvidena gradnja objektov za potrebe obrambe
(14. ¢Clen). Lastnik zemljis¢a, na katerem obstaja predkupna pravica, mora o
nameravani prodaji takega zemiljis¢a in pogojih prodaje pisno obvestiti predkupnega
upraviCenca. Predkupni upravicenec se mora o ponudbi izjaviti v 30 dneh po prejemu
obvestila. lzjavo o uveljavitvi predkupne pravice obcine da pristojni obCinski organ.
Izjavo o uveljavitvi predkupne pravice drzave da vlada (15. &len). Lastninska ali druga
stvarna pravica na nepremi¢nini se v javno korist lahko odvzame ali omeji po dolo&bah
tega zakona. Lastninska pravica se lahko odvzame ali omeji proti nadomestilu v naravi
ali proti placilu odsSkodnine (17. C€len). Razlastitev je dopustna, ¢e javne koristi,
doloene z zakonom, ni mogoCe doseCi na drugacen nacin (19. Clen). (Zakon o
stavbnih zemljisc¢ih (ZSZ), b. d.).
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2 NEKATERI VIDIKI »OMEJEVANJA« PROMETA Z ZEMLJISCI
V SOSEDNJIH DRZAVAH

2.1 Auvstrija

Naceloma lahko vsaka fiziCnha ali pravna oseba pridobi nepremi¢nino. Praviloma
potrebujejo tujci, vkljucno s pravnimi osebami s sedezem v tujini ali pravnimi
osebami, ki jih neposredno ali posredno nadzorujejo tujci, za pridobitev lastnine
soglasje organa za promet z zemljisS¢i (»Ausldndergrundverkehr« ali »prenos
lastnine na tujce«). Takdno soglasje bo izdano le, ¢e lahko tujec izkaZe poseben
socialni, ekonomski ali kulturni interes. Tujcem, ki so drzavljani drzave EU, oziroma
imajo (v primeru pravnih oseb) sedez v drzavi Clanici EU, soglasja zaradi nacela
prostega pretoka kapitala znotraj EU ni treba pridobiti.

Praviloma sta posest in lastniStvo nepremic¢nine, ki se uporablja za kmetijstvo ali
gozdarstvo, rezervirana za kmete in osebe, ki se ukvarjajo z gozdarstvom. Ta
omejitev velja tako za avstrijske drzavljane kot za tujce in sluzi ohranjanju kmetijskih
povrsin in zemljiS¢, ki se uporabljajo za gozdarstvo, ter tudi kmetijske skupnosti (CMS,
b. d.-a).

Avstrijska ustava (Zvezni ustavni zakon- Bundes-Verfassungsgesetz, B-VG) doloca, da
so zvezne dezele pristojne za zakonodajo v vseh zadevah, ki niso izrecno dodeljene
zvezi (Restrictions on Land Ownership by Foreigners in Selected Jurisdictions, str. 15).
Tako mdr. tudi podroCja prometa z nepremicninami ne urejajo na drzavnem nivoju,
ampak na nivoju posameznih zveznih deZel® z devetimi deZelnimi zakoni, ki vsebujejo
nekatera medsebojno primerljiva dolocila, v nekaterih delih pa se precej razlikujejo, tudi
glede postopka odobritve prometa z nepremicninami. Tako deZelna zakonodaja ureja
promet z nepremicninami ali zemljiS€¢i, namenjenimi za gradnjo (t.i. »sivi promet«),
promet z nepremicninami s strani tujin drzavljanov in promet s kmetijskimi in gozdnimi
zemljiSCi (t.i. »zeleni promet«). Fizicne osebe, ki so drzavljani drzav ¢lanic Evropske
unije (EU) ali Evropskega gospodarskega prostora (EGP), in pravne osebe iz teh drzav
imajo v okviru uveljavljanja temeljnih svobos¢in EU pri prometu z nepremi¢ninami
enake pogoje kot avstrijski drzavljani ali podjetia. Ce ni drugade dologeno z
obveznostmi, sprejetimi po mednarodnem pravu, je za promet z nepremiéninami
drzavljanov tretjih drzav (drzav, ki niso ¢lanice EU / EGP) naeloma potrebna odobritev
(Zagar & Eror, 2019). Avstrija je sklenila $e dvostranske sporazume, ki nekatere tretje
drzave (izven EU in EGP) izvzemajo od zahteve po predhodni odobritvi prometa z
nepremicninami.

Na splosno je za pridobitev nepremi¢nine s strani tujcev treba pridobiti
dovoljenje lokalne oblasti (MULTILAW, b. d.-a). Dovoljenje se lahko zavrne, Ce bi
bila pridobitev v nasprotju z nacionalnimi interesi javne politike (Restrictions on Land
Ownership by Foreigners in Selected Jurisdictions, str. 5). DezZele so sprejele razlicne
zakone za pridobitev nepremicnine s strani tujcev in zahteve se lahko razlikujejo.
Nekatere so uzakonile posebna dejanja za pridobitev nepremicnin s strani tujih

3 Avstrija je zvezna drzava s tremi ravnmi oblasti; drzavni ravni, devet zveznih drzav in 2100
obcin. Zvezna ustava dolo€a odgovornost za lokalno nacrtovanje obCinam.
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drzavljanov, kot npr. Dunaj,* lahko so dolo¢be o tujih drzavljanih vklju¢ene v zakon o
pridobivanju nepremicnin, kot npr. na Tirolskem. V nekaterih deZelah (npr.na
Stajerskem) ni potrebno dovoljenje za pridobitev nepremiénin s strani tujih drzavljanov
na nekaterih lokacijah, kar velja mdr. tudi za Gradec (glavno mesto Stajerske). Na
splosno se dovoljenje za pridobitev nepremi¢nine s strani tujih drzavljanov izda,
¢e obstaja »kulturni, socialni ali ekonomski interes za sklenitev pravnega poslac,
in e tovrstna pridobitev ni v nasprotju z nacionalnimi interesi javne politike, (kot
bi bila npr. ustanovitev podjetja, ki bi sluzilo kot krinka za pranje denarja) (Restrictions
on Land Ownership by Foreigners in Selected Jurisdictions, str. 15).

V nekaterih regijah je pridobitev sekundarnega prebivaliSéa (in zemljiS¢a)
omejena s kvotami (MULTILAW, b. d.-a). V nekaterih predelih Avstrije, kjer so
priljubljene pocitniSke destinacije (npr. Kitzbihel), obstajajo Se dodatne omejitve, ki
prepovedujejo uporabo pridobljene nepremi¢nine kot pocitniSke hise in
dovoljujejo le njeno uporabo kot glavnega prebivalis€a (Artner & Brandstettertefan, b.
d.).

Na splosno ni nobenih omejitev pri kreditiranju tujin podjetij za nakup nepremiénin v
Avstriji. Vendar pa lahko omejitve izhajajo iz tega, da je posojilojemalec,
posojilojemalCev kontrolni delni¢ar ali posojilojemaleva drzava uvr§€ena na seznam
sankcij (v Avstriji ali na nivoju EU). Poleg tega so posojilodajalci dolzni opraviti
preverjanje »Poznaj svojo stranko« in lahko pride do posredne omejitve, Ce tega
»preverjanja« ni mogoCe uspesno opraviti, npr. zaradi nesodelovanja posojilojemalca
(MULTILAW, b. d.-a).

V skladu z dolo¢bami za t.i. »zeleni promet« nepremicnin je za nekatere pravne posle v
zvezi s kmetijskimi in gozdnimi zemljis€i, kot je npr. prenos lastniStva, zakup, in
podelitev uzitka®, treba pridobiti dovoljenje pristojnega organa za promet z
nepremicninami. Cilj takih dolocil je ohranjanje gospodarsko zdravega kmetijskega in
gozdnega premozenja ter prepreCevanje, da bi kmetijska in gozdna zemljis¢a priSla v
last nezazelenim lastnikom z vidika interesov pri prometu z nepremi¢ninami. Samo z
dovoljenjem pristojnega organa za promet z nepremininami je mozen vpis v zemljiSko
knjigo. Dovoljenje za promet z nepremininami se praviloma odobri, ¢e pridobitev
lastniStva sluzi ustvarjanju, ohranjanju in spodbujanju ucinkovitega kmetovanja ali
razvoju ucinkovitih kmetijskih in gozdarskih podjetij in &e ni razloga za zavrnitev
prometa. |z zahteve za odobritev dovoljenja pa so izvzeti na primer pravni posli v ozji
druzini (Zagar & Eror, 2019).

Pogoji za pridobivanje dovoljenja za promet z nepremi€¢ninami tujcev tretjih
drzav so v posameznih zveznih dezelah razlicno urejeni. Tako se dovoljenje
drzavljanom tretjih drzav v Zgornji Avstriji izda, e je enak pravni promet predviden
brez dovoljenja za avstrijske drzavljane in drzavljane drzav ¢lanic EU / EGP, ali ko jim
je mogoce izdati dovoljenje (na primer v skladu z dolo¢bami o prometu s kmetijskimi in
gozdnimi zemlji&¢i) in €e kulturni ali druzbeno-politini interesi ter interesi javnega reda
ali varnosti in javnih politik niso ogroZeni (Zagar & Eror, 2019).

Na splodno veljajo naslednji interesi, odvisno od zvezne deZele pa lahko kateri od
navedenih interesov ne velja (vec):

4 Na Dunaju npr. ni potrebno dovoljenje, kadar poro¢eni pari kupujejo nepremi¢nino, ¢e ima
eden od zakoncev avstrijsko drzavljanstvo (Auslédndergrunderwerb, b. d.).
5 Gre za sluznostno pravico uporabljati in uZivati tujo stvar.
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— kulturni interes obstaja, na primer, Ce je prosilec kulturno koristen za skupnost
ali drzavo (npr. dirigent).

— socialni interes obstaja na primer, e je predmet nakupa namenjen
zadovoljevanju osebnih stanovanjskih potreb prosilca.

— O druzbenem interesu lahko govorimo tudi na podlagi poslednje volje ali darila
bliznjega sorodnika.

— gospodarski interes je Se posebej prisoten, e je predmet nakupa namenjen
ustanovitvi ali Siritvi podjetja ali ¢e je prevzem namenjen ohranitvi obstojeCega
podjetja.

Organ pred soglasjem preveri, ali pridobitev nepremiénine ne krsi drZzavnopoliti¢nih
interesov. Za presojo tega vprasanja se pridobi mnenje drzavne policijske uprave in v
nekaterih primerih vojaSkega poveljstva. Eden od razlogov za zavrnitev odobritve
pravnega posla bi bila lahko ustanovitev podjetja, ki bi bilo namenjeno pranju denarja
(Ausléndergrunderwerb, b. d.).

V nekaterih zveznih dezelah (npr. GradiS¢anska) je za pridobitev dovoljenj za promet z
nepremi¢ninami treba zakonito prebivati v Avstriji vsaj 10 let. Zgornja meja glede
velikosti kmetijskega zemljiS€a, ki se kupuje s strani tujca, v omenjeni zakonodaiji ni
dolo€ena. V zvezi s tem pa bodo presojani vsebinski kriteriji pri pridobivanju dovoljenja
(presoja javnega interesa v posameznem primeru) (Zagar & Eror, 2019).

2.1.1 Ureditev prometa s kmetijskimi zemljiS¢€i in gozdovi na KoroSkem

Trenutno veljavni koroSki Zakon o prometu 2z nepremiéninami (Kérntner
Grundverkehrsgesetz), 2004; K-GVG) ureja promet s kmetijskimi zemlji&€i in gozdovi s
strani tujcev v drugem (Cleni 8 do 12) in tretiem (za tujce - Ausléndergrundverkehr)
razdelku zakona (v €lenih 13 do 15). Za pridobitev pravic na kmetijskih in gozdnih
zemljisCih je potrebna odobritev pravnega posla, s katerim se med Zivimi prenese
lastninska pravica, podeli pravica do uzitka, odda zemljisCe v zakup, ustanovi stavbna

vsakem okroZnem upravnem organu® (Grundverkehrskommission).

Odobritev ni potrebna v razliénih primerih, izrecno navedenih v drugem odstavku 8.
¢lena. Koroski zakon v 10. ¢lenu predvideva tudi moznost zavrnitev odobritve, in
sicer izrecno v naslednjih primerih:

- C&e je ogrozen obstoj kmetije, katere ohranitev je posebej utemeljena,

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

— Ce obstaja bojazen, da ne bo zagotovil ustreznega kmetijskega in gozdarskega
gospodarjenja;

- Ce se zaradi oddaljenosti od glavnega prebivaliS¢a zakonitega pridobitelja
lahko domneva, da ustrezno upravljanje ni zagotovljeno;

- C&e se pridobivajo kmetijska gospodarstva ali njihovi deli za oblikovanje ali
poveCevanje veleposesti ali zasebnih loviS¢, razen &e ni mozen prenos na
kmeta,

- Ce se prenaSajo zemljis¢a, ki so predmet komasacij in podobnih operacij tako,
da se poslabsa posestna struktura,

6V zakonu uporabljen termin - okrajni upravni organ (Bezirksverwaltungsbehérde) je v Avstriji
izraz za organ, Ki je v okraju v prvi vrsti stvarno in krajevno odgovoren za izvajanje nalog
splosSne drzavne uprave, ki so mu dodeljene z zveznimi ali dezelnimi zakoni.
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— Ce biimel pravni posel za posledico negospodarno drobitev zeml;jiS¢,

- C€e nameravana uporaba gozdnih zemljiS¢ nasprotuje gozdarskemu interesu za
ohranitev gozda,

— Ce se s pravnim poslom odtegujejo zemljiS€a kmetijski in gozdarski uporabi brez
zadostnega razloga,

— Ce preizkus dejanskega stanja v dolo€enih primerih dokaze, da bo pravni posel
omogocil uporabo v nasprotju z namenom, dolo¢enim v prostorskem nacrtu,

- ce se zemljiS€e pridobiva z namenom Spekulativhe nalozbe, zato da bi se
kot celota ali po delih odsvojilo,

- Ce je zemljisCe ali kmetija potrebna za povelanje enega ali ve¢ kmeckih
gospodarstev.

2.2 ltalija

Lastniki nepremi¢nine so lahko posamezniki, gospodarske druzbe in druge z zakonom
ustanovljene pravne osebe. Od leta 1997 lahko tudi nekorporativha zdruzenja in
dobrodelne ustanove prosto posedujejo nepremicnine (pred tem datumom je bilo za
pridobitev nepremicnin s strani takih subjektov potrebno dovoljenje vlade). Lastniki
poslovnih nepremicnin so lahko zasebniki, zavarovalnice, pokojninski skladi,
nepremicninski skladi, banke in druge finan¢ne institucije, zasebna ali javnha podjetja,
dobrodelne ustanove, skladi, vlada in lokalni organi. V drzavi ni omejitev, ki bi
drzavljanom EU ali podjetjem preprecevale lastniStvo nepremic¢nin. Za drzavljane
tretjih drzav pa veljajo pogoji vzajemnosti (CMS, b. d.-c).

Uvod (preleggi) Civilnega zakonika vsebuje sploSno nacelo v zvezi z obravnavo tujcev
v ltaliji, in sicer je tujcu dovoljeno uzivati drzavljanske pravice, ki pripadajo
(italijanskemu) drzavljanu pod pogojem vzajemnosti in brez poseganja v dolocbe
posebnih zakonov. Ta dolo¢ba velja tudi za tuje pravne osebe (Library of Congres,
2023, str. 34).

Kar zadeva pridobitev zemljiS¢a s strani tujih drzavljanov, italijanska zakonodaja
razlikuje med tujci na splosno, drzavljani EU in EGP ter osebami brez
drzavljanstva in begunci pod dolo¢enimi pogoji (Library of Congres, 2023, str. 34).
Pravno so glede pridobivanja nepremicnin izenaceni z italijanskimi drzavljani in so zato
izvzeti iz pogoja vzajemnosti:

- drzavljani (tako fizicne kot pravne osebe) drzav c¢lanic Evropske unije in
drzavljani drzav Evropskega gospodarskega prostora;

— drzavljani tretjih drzav, ki prebivajo na ozemlju lItalije in imajo dovoljenje za
prebivanje ali redno prebivalis¢e, dovoljenje, izdano zaradi zaposlitve,
samozaposlitve, za uveljavljanje posameznikovih poslovnih, druzinskih,
humanitarnih ali Studijskih interesov; in

- osebe brez drzavljanstva ali begunci, ki prebivajo v ltaliji najmanj tri leta.

To pomeni, da samo tujci, ki imajo doloCena dovoljenja za prebivanje, lahko pridobijo
zemljiS€e v ltaliji pod enakimi pogoji, kot jih imajo italijanski drzavljani, tudi Ce ni
izpolnjen pogoj vzajemnosti (Library of Congres, 2023, str. 34). Tujci iz neclanic EU, ki
nimajo doloc¢enih dovoljenj za bivanje, ne morejo pridobiti nepremicnine, razen Ce je
izpolnjen pogoj vzajemnosti (Library of Congres, 2023, str. 8). Tujci, ki zakonito
prebivajo v ltaliji, vendar nimajo enega od navedenih dovoljenj za prebivanje omenjenih
zgoraj, ne morejo pridobiti nepremicnin v ltaliji, razen Ce je izpolnjen pogoj vzajemnosti
med ltalijo in drzavo tujca; ¢e to dopusc€a pravo drzave izvora tujca. Italijanski drzavljani
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lahko torej pod enakimi pogoji kupujejo nepremicnine v drzavi, od koder je tujec.
(Library of Congres, 2023, str. 34).

Tujci so torej na sploSno lahko lastniki nepremiénin. Pri uporabi pogoja vzajemnosti je
dolo€enih nekaj omejitev za tujce, ki imajo v lasti ali posesti nepremiénine (na primer:
kot odgovor na nekatere omejitve, ki jih je uvedla avstralska vlada za tuje vlagatelje v
nepremicnine, avstralski drzavljani ne morejo kupovati stavb v Italiji, temve¢ samo
gradbena zemljis¢a). V zvezi s kreditiranjem nakupa nepremiénin s strani tujin podjetij
ni omejitev, razen omejitev, ki jih dolo€i EU v zvezi s posamezniki, organizacijami in
vladami, za katere veljajo financne sankcije (MULTILAW, b. d.-d).

Za pridobitev zemljiS¢ s strani tuje osebe na obmodjih, ki jih je minister za obrambo
razglasil za vojasko, je treba pridobiti dovoljenje lokalnega prefekta. To ne velja za
drzavljane EU in pravne osebe, ki opravljajo glavno dejavnost v EU (335. dlen,
(Decreto Legislativo, b. d.).

2.2.1 Kmetijska zemljisca

Glede kmetijskih zemljiS¢ italijanska ustava v 44. ¢lenu doloCa naslednje: (1) Zaradi
zagotavljanja smotrne rabe zemljis¢ in vzpostavitve pravicnih druzbenih razmerij zakon
nalaga obveznosti in omejitve zasebne lastnine na zemljis¢ih, dolo¢a meje njenega
obsega glede na pokrajine in drzave glede na razlicna kmetijska obmocja, bo spodbujal
in nalagal melioracijo, preoblikovanje veleposestev in reorganizacijo proizvodnih enot;
pomaga malim in srednje velikim kmetijam (2) Zakon doloCa ukrepe v korist gorskih
podrocij (di Gurize & Gorica, 2011).

Tuje nalozbe ali lastniStva kmetijskih zemljiS¢ niso niti nadzorovana niti prepovedana.
Posledi¢no tuje naloZbe niso predmet nobene posebne odobritve ali soglasje javhega
organa. Vendar pa je lahko pridobitev posesti na kmetiji predmet sploSnih pravil v zvezi
s pridobivanjem lastniStva in nacrtovanjem ter okoljskih pravil, ki veljajo za katero koli
drugo lastnino (Prete, 2022).

V povezavi z obravhavano tematiko sta pomembna zakona, ki urejata pravico uporabe
kmetijskih zemljiS¢€ in lastniStvo kmetijskih zemljiS¢. Ureditev prenosa zemljiS¢ temelji
na zakonih, ki segajo v leto 1965 in 1982 in temeljijo na dveh pravnih subjektih:
majhnem kmetu zasebniku in t. i. poklicnemu kmetu. (IAP — Imprenditore Agricolo
Professionale) (Zagar & Eror, 2019, str. 10).

2.3 Madzarska

Na splosno velja, da so tujci lahko lastniki in uporabniki nepremi¢nin in imajo lahko
deleze v gospodarskih druzbah, ki so lastnice nepremicnin, vendar je za pridobitev
nepremic¢nine na Madzarskem s strani tujih pravnih in fizi€nih oseb (izven EU in
EGP) potrebna odobritev pristojne vladne agencije v upravnem postopku. Vendar
pa je pridobivanje kmetijskih zemljiS¢ strogo regulirano in veljajo Stevilne omejitve,
praviloma pa lahko lastnistvo kmetijskih zemljiS¢ (vecjih povrsin) pridobijo le drzavljani
Madzarske ali EU, ki izpolnjujejo pogoje za kmeta (MULTILAW, b. d.-c).

2.3.1 Kmetijska zemljiS¢a

Madzarska ustava v Clenu P glede obdelovalnih povrsin dolo¢a naslednje:
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»Naravni viri, zlasti obdelovalne povrSine, gozdovi in vodni rezervati, biotska
raznovrstnost, zlasti domorodne rastlinske in zZivalske vrste, ter kulturne dobrine so
skupna dedisCina naroda; dolznost drzave in vsakogar je, da jih varuje in vzdrzuje ter
ohranja za prihodnje rodove.

Omejitve in pogoji za pridobitev lastnine in uporabe obdelovalnih zemljiS¢ in gozdov,
potrebnih za doseganje ciljev iz prvega odstavka tega Clena, ter pravila o organizaciji
integrirane kmetijske proizvodnje in o druzinskih kmetijah in drugih kmetijskih
gospodarstvih se dolocijo v zakonu«. (Hungary 2011 (Rev. 2016) Constitution -
Constitute, b. d.).

Od leta 2014 veljajo za drzavljane EU enaka pravila pri pridobivanju kmetijskih
zemljiS¢ kot za madzarske fizi€ne osebe.

Za pridobitev kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ velja taka omejitev, kot jo urejata Zakon
CXXIl iz leta 2013 o prometu s kmetijskimi’ in gozdnimi zemlji¢i (v nadaljnjem
besedilu zakon CXXIl) ter Zakon CCXIl iz leta 2013 o dologitvi nekaterih dolocb in
prehodnih pravil v zvezi z zakonom CXXII. V skladu z zakonom CXXI| splo$no velja, da
lahko samo drzavljani Madzarske, EU ali EGP, ki izpolnjujejo pogoje za kmeta,
pridobijo lastnistvo kmetijskih in gozdnih zemljiS¢, lastniStva pa ne smejo
pridobiti fizicne osebe iz tretjih drzav (ne-EU), tuje drzave in pravne osebe, razen v
primerih, ki jih dolo€a ta zakon (Kiss, 2023).

Zakon CXXII torej dolo€a, da je za:
- tuje drzavljane (osebe, ki niso madzarski drzavljani ali drzavljani EU ali EGP);
- tuje drzave in
- tuje pravne osebe — z redkimi izjemami
prepovedano pridobiti lastniStvo kmetijskega zemljiS¢éa na Madzarskem (Kiss,
2023).

Bistvena omejitev je, da lahko fizi€ne osebe, ki se po zakonu CXXIl ne Stejejo za
»kmete«®, pridobijo lastninsko pravico na kmetijskem zemlji§éu le, ée povrs$ina
zemljisca, ki ga posedujejo, vkljuéno s povrsino zemljiS€a, ki ga zelijo pridobiti,
ne presega 1 hektarja. To pomeni, da v primeru, ko ima nekmet Ze v lasti en hektar
kmetijskega zemljiS¢a, mu je celo prepovedano pridobiti lastninsko pravico s
priposestvovanjem, saj je njegova lastnina z zakonom maksimirana. Ta omejitev ne
velja le v nekaterih primerih, eden od teh je, ko nekmet pridobi lastniStvo zemljiS¢a od
bliznjega sorodnika. Pravne osebe — razen v nekaterih primerih — niso upravi¢ene do
lastniStva kmetijskin zemljiS¢, so pa upraviCene do njihove uporabe, Ce se Stejejo za
»organizacijo kmetijskih proizvajalcev«.

Zakon omejuje najvec¢jo povrsino kmetijskih zemljiS¢, ki so lahko v lasti ali
posesti posameznika . LastniStvo) kmetijskih zemlji5¢ je omejeno na 300 hektarjev,
pridobijo pa jih lahko kmetje ali nekmetje, ki pridobijo lastniStvo od svojega bliznjega
sorodnika. Kmetje in organizacije kmetijskih proizvajalcev imajo pravico do posesti (to
possess) do 1200 ha kmetijskihn zemljis8. Ce pa se organizacija kmetijskih

7 Ta definicija zajema vsa zemljiS¢a, ki se evidentirajo kot njive, vinogradi, sadovnjaki, vrtovi,
travniki, pasniki, trsticje, gozdovi in gozdne povrSine, sadovnjaki, vrtovi in travniki.

8 Zakon CXXIl kot "kmeta" definira predvsem madzarskega drzavljana ali drzavljana EU,
prijavljienega na Madzarskem, ki ima poklicno kvalifikacijo v kmetijstvu ali gozdarstvu.

19



proizvajalcev Steje za pridelovalca semena poljs€in in vrtnarskih rastlin ali nosilca
Zivinoreje, znasa lahko povrsina, ki jo lahko poseduje, do 1800 ha.

Zakon v mnogih pogledih omejuje pogodbeno svobodo. Eden od najpomembnejSih
predpisov je, da prodajalec zemljiS¢a nima kon&ne pravice izbirati kupca po svoji volji,
saj obstaja Sirok nabor oseb, ki imajo po zakonu predkupno pravico. Ce torej
prodajalec prodaja svoje zemljisCe, lahko imetniki predkupne pravice zlahka stopijo v
pogodbo in z enostransko izjavo pridobijo lastnidtvo zemiljis¢a.

Glede uveljavljanja predkupne pravice je prodajalec dolzan prodajno pogodbo poslati
kmetijski upravi v roku 8 dni po podpisu pogodbe. Kmetijska uprava nato pregleda
pogodbo in ¢e ne najde razlogov, zaradi katerih bi jo bilo treba zavrniti, poskrbi, da se
pogodba objavi in tako seznani morebitne imetnike predkupne pravice.

Za prenos lastninske pravice na kmetijskem zemljiSéu mora pogodbo potrditi
kmetijska uprava. Zakon dolo¢a Stevilne razloge, ki vodijo do zavrnitve pogodbe.
Najpogostejsi vzroki za zavrnitev so v zvezi s krSitvijo zgoraj navedenih predpisov,
krSitvijo predkupne pravice ali neizpolnjevanjem obveznosti s strani kupca (Kiss, 2023).

Skladno z zakonom CXXIX o varstvu kmetijskih zemljiS¢ mora uporabnik zemljis¢a
uporabljati za pridelavo tiste vrste registrirane pridelave ali — brez opravljanja pridelave
— za prepreCevanje zaraSCanja ob upostevanju standardov varstva tal ("Obveznost
uporabe"). Lastninska pravica je pogojena s prevzemom obveznosti, da bo kupec
sam uporabljal zemljiSée in s tem izpolnjeval svojo obveznost uporabe. Nadalje
se kupec zaveze, da zemljiS¢a ne bo uporabljal za noben drug namen, kot je vpisan v
lastninskem listu, za obdobje 5 let od dneva pridobitve lastninske pravice. Edina izjema
od navedenih obveznosti je, da lahko lastnik zemljiSéa z najemno pogodbo
prenese »pravico do uporabe zemljiS¢a« na madzarske drzavljane ali drzavljane
EU ali pravne osebe, ki jih dolo€a zakon. Na podlagi »pravice rabe« lahko uporabnik
uporablja in upravlja kmetijsko zemljiS€e. Po Zakonu lahko »pravico rabe zeml;jiSC«
pridobijo kmetje ali organizacije kmetijskih proizvajalcev (Kiss, 2023).

2.3.2 Nekmetijska zemljiS¢a

V primeru nepremi¢nin, ki ne izpolnjujejo pogojev za kmetijska ali gozdna zemljiS¢a,
imajo madzarski drzavljani in madzarske pravne osebe (ne glede na to, ali so lastniki
teh subjektov tuje ali madzarske osebe) pravico do svobodnega pridobivanja takih
nepremi¢nin za poslovne namene. Poleg tega so pod enakimi pogoji kot madzarski
drzavljani ali madzarski pravni subjekti upravi€eni do pridobitve lastniStva nepremicnine
na Madzarskem tudi naslednje osebe:

- drzavljani, poslovna zdruzenja in druge organizacije (z ali brez pravne
osebnosti) drzav ¢lanic EU;

- drzavljani, poslovna zdruZenja in druge organizacije (z ali brez pravne
osebnosti) drzav &lanic EGP in Svice;

- dvojni drzavljani, ¢e je eden od njihovih drzavljanstev madzZarsko ali so
drzavljani drzave Clanice EU ali EGP.

Nepremiénino lahko kupi tudi madzarska podruznica tujega podjetja, registriranega po
zakonih drzave, ki ni €lanica EU ali EGP, Ce je to premozenje potrebno za opravljanje
dejavnosti druzbe in Ce taka pravica izhaja iz mednarodne pogodbe ali e obstaja
vzajemnost med Madzarsko in drzavo, v kateri je registriran sedez tuje druzbe.
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Druge fizitne ali pravne osebe lahko pridobijo lastnistvo nepremicnine izklju¢no z
dovoljenjem pristojnega madzZarskega organa. lzjema od tega pravila je primer
dedovanja, tuji drzavljan lahko pridobi lastnistvo, ¢e obstaja vzajemnost (Oppenheim,
b. d.).

V skladu s ¢lenom 1/A zakona LXXVIII iz leta 1993 o stanovanjskih in nestanovanjskih
najemih je pridobitev nepremicnin (ki niso kmetijska ali gozdna zemljis¢a) s strani tujih
fizi€nih in pravnih oseb predmet odobritve pristojne vladne agencije. Podrobnej$a
pravila delovanja vladne agencije dolo¢a Uredba viade §t. 251/2014 o pridobivanju
nepremicnin tujih drzavljanov, razen zemljiS¢, ki se uporabljajo za kmetijske ali
gozdarske namene. Drzavljani in pravne osebe iz EU, &lanic EGP in iz Svice se ne
Stejejo za tuje osebe, zato navedena odobritev ni potrebna.

2.4 Hrvaska

Lastniki nepremicnine so lahko fizicne osebe, podjetja, drustva in druge pravne osebe,
enote lokalne in regionalne samouprave ter Republika Hrvaska (CMS, b. d.-b). Zakon o
lastninskih pravicah in drugih stvarnih pravicah v osmem delu: Stvarne pravice tujih
oseb, 354. - 358.b ¢len ureja pridobitev lastninske pravice tujih oseb na nepremicninah
v Republiki Hrvaski. Te doloCbe tuje osebe pri pridobivanju lastninske pravice v
Republiki Hrvaski postavljajo v drugacen pravni polozaj od polozaja, v katerem se
nahajajo drzavljani in pravne osebe iz Republike Hrvaske. Ob vstopu Republike
Hrvaske v Evropsko unijo se je polozaj drzavljanov in pravnih oseb iz drzav ¢lanic EU
pri prometu nepremicnin izenacil s polozajem pravnih oseb in drzavljanov Republike
Hrvaske, razen pri prometu s kmetijskimi zemljis€i, in drugimi izjemami, doloCenimi s
posebnimi zakoni.

Druge tuje fizicne in pravne osebe lahko pridobijo lastninsko pravico na
nepremi¢ninah z dedovanjem ali s soglasjem Ministrstva za pravosodje, oboje
pod pogojem vzajemnosti. Drzavljani in pravne osebe iz EU so izenaCene s
hrvaskimi drzavljani/pravnimi osebami. Ni pa omejitev za lastniStvo delezev v podjetjih,
ki so lastniki nepremi¢nin (MULTILAW, b. d.-b). Omejitve pri kreditiranju nakupa
nepremicnin s strani tujih podjetij ne obstajajo. Vendar pa morajo lokalne banke pri
poslovanju s transakcijami in strankami, ki izvirajo iz drzav, ki se po hrvaski uredbi o
prepreCevanju pranja denarja Stejejo za visoko tvegane, uporabiti posebne postopke in
zahtevati dodatne informacije in dokumentacijo. Po individualni presoji lahko banka
transakcijo zavrne (MULTILAW, b. d.-b).

241 Kmetijska zemljiS€a

Zakon o kmetijskin zemljis€ih (Zakon o poljopriviednom zemljiStu - ZPS) v 2. Clenu
doloca, da imetniki lastninske pravice za kmetijska zemlji§€a ne morejo biti tuje pravne
ali fizicne osebe, razen €e ni drugace urejeno z mednarodnim sporazumom ali s
posebnim predpisom. Lahko pa tuje pravne in fizi€éne osebe pridobijo lastninsko pravico
na podlagi dedovanja (v primeru vzajemnosti med drzavami).

Hrvaska je z Zakonom o pristopu k Evropski uniji zagotovila sedemletno prehodno
obdobje, v katerem je ohranila omejitve pri prodaji kmetijskih zemljiS¢ pravnim in
fiziEnim osebam iz EU z moznostjo podaljSanja tega obdobja, ki je bilo podaljSano Se
za dodatna tri leta. Pravne osebe in drzavljani EU so izenaceni v rezimu pridobivanja
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lastninske pravice s hrvaskimi drzavljani in pravnimi osebami od 1. septembra 2023°.
Poleg navedenega so tudi pravni posli, ki so podlaga za pridobitev premozenjskih
pravic pravnih in fizi€nih oseb iz drzav ¢lanic EU in so bili sklenjeni pred 1. septembrom
2009, veljavni, ¢e so bile izpolnjene sploSne predpostavke za veljavnost tega pravnega
posla. Posebni zakoni omejujejo pridobivanje kmetijskih zemlji8¢ in zavarovanih
obmodij narave, to je nepremicnin posebnega interesa za Republiko Hrvasko (Simi¢-
Rukavina, 2023).

Pri tem je treba opozoriti na novo ureditev 1. in 7. odstavka 71 Clena ZPZ, ki doloéa
ceni, ¢e gre za povrsine, ki so vecéje od 10 ha za celinsko obmog¢je in od 1 ha za
obalno obmocje, pravni posli, sklenjeni v nasprotju z dolo¢bami tega ¢lena, pa
so ni€ni. Zato je treba predlogu za vpis v zemljiSko knjigo na kmetijskem zemljiS¢u
poleg listin, na katerih temelji vpis, in dokazil o drzavljanstvu priloziti tudi dokazilo, da je
prodajalec kmetijsko zemljis€e ponudil ministrstvu, pristojnemu za kmetijstvo, in da
pristojno ministrstvo ponudbe ni sprejelo oziroma se v 30 dneh ni opredelilo do
ponudbe. Koncna odkupna cena kmetijskin zemljiS¢ ne more biti nizja od tiste, ki je
ponujena pristojnemu ministrstvu.

ZPZ v 3. do 6. odstavku 71. ¢lena predpisuje, da kmetijskih zemljis¢, kupljenih od
Republike Hrvaske, ni mogocée odtujiti v desetih letih od dneva sklenitve
prodajne pogodbe, po preteku tega roka pa ima drzava predkupno pravico na
omenjenem zemljiSéu. Navedena prepoved odtujitve in predkupna pravica se v
zemljiSki knjigi vknjizita hkrati z vknjizbo lastninske pravice kupca in se izbrieta na
podlagi izbrisne izjave pristojnega ministrstva.

Na podlagi 59. ¢lena Zakona o kmetijskih zemljis¢ih (Uradni list 57/22) se kmetijska
zemljis€a v lasti drzave lahko prodajajo na podlagi javhega razpisa, razen mdr.
ribnikov, skupnih pasnikov, kmetijskih zemlji8¢, ki mejijo na gradbena obmodja.
Izjemoma se lahko posebej vredna obdelovalna (P1) in vredna obdelovalna (P2)
kmetijska zemljis¢a v lasti Republike Hrvaske, ki se nahajajo izven proizvodno-
tehnolodkih enot, ki so v funkciji kmetijske proizvodnje, prodajo na podlagi javnega
razpisa. Razpis je predviden za katastrske parcele kmetijskih zemljis¢ v lasti drzave s
povrSino do 1 ha za celinsko obmocje in povrSino do 0,2 ha za primorsko obmocje.
IzhodiS¢na vrednost kmetijskih zemljiS€ za javni razpis se dolo€i na podlagi podatkov iz
modula eNekretnine prostorskega informacijskega sistema o povpreéni vrednosti

%V tem kontekstu je pomembno omeniti tudi, da je leta 2022 hrvaski Sabor na podlagi Zakona o
kmetijstvu sprejel Strategijo kmetijstva do leta 2030. Iz navedene strategije izhaja, da je vizija
razv01a kmetijstva v Republiki Hrvaski oblikovana v §tirih strateskih ciljih:
povecanje produktivnosti in konkuren&nosti kmetijsko-Zivilskega sektorja;
- krepitev trajnosti in odpornosti kmetijske proizvodnje na podnebne spremembe;
- obnova podeZelskega gospodarstva in izboljSanje Zivljenjskih razmer na podezelju;
- spodbujanje inovacij v kmetijskem in Zivilskem sektorju.

Po dostopnih podatkih so cene kmetijskih zemljiS¢ v drugih drzavah ¢lanicah Evropske unije
bistveno visje od cen v Republiki Hrvaski. Kmetijska zemljisCa so le v Estoniji cenejsa kot v
Republiki Hrvaski (Staba & Vitez, 2023).
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kmetijskih zemljiS€. IzhodiS€na vrednost kmetijskega zemljiS§€a za javni razpis iz prvega
odstavka tega Clena se poveca za 20 %, €e so na zemljiS€u postavljeni trajni nasadi.

Kupljenega kmetijskega zemljiCa iz 59. Clena tega zakona ni mogoce odtujiti v desetih
letih od dneva sklenitve prodajne pogodbe. Po poteku tega roka ima Republika
Hrvaska predkupno pravico na prodanem kmetijskem zemljiS€u po trzni ceni,
ministrstvo pa je dolzno ponudnika obvestiti o sprejemu ponudbe v roku 30 dni od
njenega prejema. Ce ministrstvo ponudbe ne sprejme in ne izkoristi predkupne pravice,
drazitelj predmetnega zemljiS¢a ne more prodati po nizji ceni od tiste, ki je bila
ponujena ministrstvu (Zakon o poljoprivrednom zemiljistu - Zakon.hr, b. d.).

.....

fiziCnih oseb iz drzav Clanic EU, Ceprav je Zakon o gozdovih omejil pridobitev tujim
osebam ob pristopu Republike Hrvaske k EU. Upostevajo navedeno, pridobivajo
gozdna zemljis€a pravne osebe in drzavljani Evropske unije na enak nacin in pod
enakimi pogoji kot drzavljani Republike Hrvadke (Simi¢-Rukavina, 2023).

Tako kot je za gozdove in gozdna zemljiS€a ob vstopu Republike Hrvaske v Evropsko
unijo veljala omejitev pridobitve lastninske pravice tujih pravnih in fizicnih oseb, je
veljalo tudi na podlagi Zakona o varstvu narave, ki je dolocCal, da tuje pravne ali fizicne
osebe ne morejo pridobiti lastninske pravice na nepremicninah v varovanih obmodjih,
¢e ni z mednarodno pogodbo drugace doloCeno. Zakon o varstvu narave, ki je zacel
veljati 6. julija 2013, pa ni veC vseboval omejitve pridobitve lastninske pravice na
nepremi¢ninah na zavarovanih obmodjih narave za tuje pravne in fizicne osebe. V
skladu z navedenim pridobijo pravne osebe in drzavljani drzav lanic EU nepremiénine,
ki se nahajajo na zavarovanih naravnih obmocjih, na enak nacin in pod enakimi pogoji
kot drzavljani Republike Hrvaske (Simi¢-Rukavina, 2023).

3 ZAKLJUCEK

Liberalizacija trga (kmetijskih) zemljiS¢ kot logi€na posledica ¢lanstva v EU je drzavam
&lanicam prinesla tudi nekaj dilem. Se posebej novejse &lanice EU se pogosto soo&ajo
s stiskami in nezadovoljstvom kmetov ob dejstvu, da njihovi kolegi - kmetje iz sosednjih
drzav (za)kupujejo poceni kmetijska zemljiS¢a za obdelavo. Problem je bil pere¢ v
toliko, da se je s tem ukvarjala tudi Evropska komisija, ki je drzavam ¢&lanicam podala
nekaj izhodis&/navodil z namenom omejitve pretiranega kopi¢enja lastniskih zemljis¢ in
v izogib $pekulacijam s cenami kmetijskih zemlji$¢ (Zagar & Eror, 2019).

V Avstriji sta praviloma posest in lastniStvo nepremi¢nine, ki se uporablja za kmetijstvo
ali gozdarstvo, rezervirana za kmete in osebe, ki se ukvarjajo z gozdarstvom. Ta
omejitev velja tako za drzavljane kot za tujce in sluzi ohranjanju kmetijskih povrsin in
zemljiS¢, ki se uporabljajo za gozdarstvo, ter tudi za kmetijske skupnosti. Za tujce
(izjema so fiziCne in pravne osebe iz EU, EGP in iz drzav, s katerimi je Avstrija sklenila
dvostranske mednarodne pogodbe) velja, da je za pridobitev pravic na kmetijskih in

.....

ustanovljena pri okroZnem upravnem organu.
V ltaliji ni nobenih omejitev, ki bi drzavljanom EU / EGS podjetiem iz EU / EGS

prepreCevale lastnistvo nepremicnin. Za drzavljane tretjih drzav pa veljajo pogoji
vzajemnosti. Pravno so glede pridobivanja nepremicnin izenaceni z italijanskimi
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drzavljani in so zato izvzeti iz pogoja vzajemnosti tudi drzavljani tretjih drzav, Kki
prebivajo na ozemlju ltalije in imajo dovoljenje za prebivanje ali stalno prebivalis¢e,
dovoljenje, izdano zaradi zaposlitve, samozaposlitve; posamezniki za uveljavljanje
interesov (poslovnih, druzinskih, humanitarnih ali Studijskih razlogov) ter osebe brez
drzavljanstva ali begunci, ki prebivajo v Italiji najmanj tri leta. Za pridobitev zemljiS€ s
strani tuje osebe na obmodjih, ki jih je minister za obrambo razglasil za vojasko, je
treba pridobiti dovoljenje lokalnega prefekta. To ne velja za drzavljane EU in pravne
osebe, ki opravljajo svojo glavno dejavnost v EU.

Na Madzarskem so tujci lahko lastniki in uporabniki nepremiénin in imajo lahko deleze
v gospodarskih druzbah, ki so lastnice nepremicnin, vendar je za pridobitev
nepremicnine na Madzarskem s strani tujih pravnih in zasebnih oseb (izven EU, EGP
in Svice) potrebna odobritev pristojne vladne agencije v upravnem postopku.
Pridobivanje kmetijskih zemljiS¢ je strogo regulirano in veljajo Stevilne omejitve,
praviloma pa lahko lastnistvo kmetijskih zemljiS¢ (nad 1 ha povrsine) pridobijo le
drzavljani Madzarske, EU in EGP, ki izpolnjujejo pogoje za kmeta. Na podlagi zakona
tuji drzavljani (osebe, ki niso madzarski drzavljani, drzavljani EU oz. EGP), tuje drzave
in tuje pravne osebe (z redkimi izjemami) ne morejo pridobiti lastniStva kmetijskega
zemljisCa.

Na Hrvaskem se je ob vstopu Republike Hrvadke v Evropsko unijo poloZaj drzavljanov
in pravnih oseb iz drzav ¢lanic EU izenacil s poloZajem pravnih oseb in drzavljanov
Republike Hrvaske, razen v zvezi s kmetijskimi zemljiSCi (se je pa po desetih letih) in
drugimi izjemami, doloCenimi s posebnimi zakoni. Tuje fizi€ne in pravne osebe lahko
pridobijo lastninsko pravico na nepremic¢ninah z dedovanjem ob predpostavki
vzajemnosti; ali s posebnim soglasjem Ministrstva za pravosodje pod pogojem
vzajemnosti. Zakon doloCa, da imetniki lastninske pravice za kmetijska zemljiS¢a ne
morejo biti tuje pravne ali fizicne osebe, razen e ni drugace urejeno z mednarodnim
sporazumom ali s posebnim predpisom. Republika Hrvaska ima predkupno pravico pri
kmetijskih zemljiS€ih po trzni ceni, e gre za povrSine, ki so vecje od 10 ha za celinsko
obmodje in od 1 ha za obalno obmodje.

Pripravil

Mag. lgor Zobavnik
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