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POVZETEK

Pridobitev lastninske pravice nad nepremicninami je
moc¢ druzbene skupnosti, da pridobi nepremicnino,
tudi brez soglasja njenega lastnika ali uporabnika, za
namen javne koristi. Pri tem se ne more zanasati na
nepremicninski trg, da pridobi zemljisca/nepremicnine
tam in takrat, ko in kjer jih skupnost potrebuje za
Jjavno korist. V veliko drzavah po svetu mora drzava
oziroma lokalna skupnost najprej poskusati kupiti
nepremicnine za javno korist v »dobri veri«, Sele nato
lahko uporabi institucijo prisilnega odkupa oziroma
razlastitve. Prispevek obravnava mozne nacine
pridobitev lastninske pravice na nepremicninah za
dosego javne koristi v Sloveniji, kot so prisilni odkup,
razlastitev in pridobitev sluznosti v javnem interesu,
ter vlogo geodeta v teh postopkih.
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ABSTRACT

Acquisition of real property is the power of a government
to acquire land, also without the consent of its owner
or occupant, for the public benefit. In such cases, any
government cannot rely on real property markets alone
to ensure that land/real property is acquired when
and where it is needed. Several countries worldwide
assume that the state or local government should
attempt to purchase the required real property in
good faith before it exercises its power of compulsory
acquisition/expropriation. The paper describes various
possible ways of real property ownership appropriation
with the stated purpose of establishing public interest,
i.e. an expropriation, compulsory acquisition and
establishment of easements for public interest in
Slovenia. At the end, the possible role the Slovene
surveyor in these procedures is discussed.
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Danasnji druzbeni razvoj zahteva tako na drzavni kot na regionalni in lokalni ravni javno

infrastrukturo in javne storitve, ki so podlaga za zagotavljanje varnosti in blaginje, druzbenega

in gospodarskega napredka ter za varovanje in ohranjanje naravnega okolja. Eden izmed prvih

korakov pri zagotavljanju javne infrastrukture in storitev je pridobitev potrebnih zemljiS¢ oziroma

nepremicnin, za kar morajo poskrbeti vladne institucije (FAO, 2008). Drzavne institucije in

institucije lokalne ravni poskusajo zemlji§Ca oziroma nepremicnine za namene javne koristi

praviloma pridobiti z odkupom na trgu nepremicnin ali na podlagi posebnega sporazumnega



odkupa. Zgodi pa se, da lastnik ne Zeli prodati zemljis¢a oziroma nepremicnine. V takih primerih,
ko ni na voljo alternativnih nepremicnin, pravni sistem najveckrat daje drzavi ali lokalni skupnosti
moZnost za prisilni odvzem nepremicnin v javno korist, ki se pogosto navaja tudi kot prisilni
odkup ali razlastitev.

Pri tem se pojavi vpraSanje varovanja pravice do zasebne lastnine, ki je opredeljena v ve€ini
osnovnih ustavnih aktov demokrati¢nih drZav. Prisilen odvzem nepremicnine zagotovo zahteva
ravnovesje in kompromisno odlo¢anje med javnim interesom na eni strani ter zagotavljanjem
varnosti zasebne lastnine posameznikom na drugi strani. Zagotavljanje tega ravnovesja mora
omogocati ustrezen pravni okvir, ki bi moral glede na staliS¢a organizacije FAO (2008) izhajati
iz dejstva, da je mogoce zemljis€e oziroma nepremicnino pridobiti prisilno le takrat, ko se
izkaZe javna korist in ko ne obstajajo druge moznosti, pri tem pa morajo biti postopki prisilnega
odvzema transparentni, javna dobrobit izkazana, zagotovljena mora biti tudi pravi¢na odskodnina
oziroma kompenzacija.

Pridobitev lastninske pravice za javno Korist pomeni prenos lastninske pravice posamezne
fizicne ali pravne osebe v korist druzbene skupnosti kot celote, v sodobni obliki pa lahko tudi
omejitve lastninske pravice za potrebe sluZnosti, izjemoma tudi zasebnih druzb. Navadno se
postopki razlastitve (ekspropriacije) izvajajo za potrebe obseznih in pomembnih infrastrukturnih
objektov (izgradnja prometnic, energetskih vodov, telekomunikacij itd.), ob komasaciji ali
arondaciji zemljiS¢, pri naravnih nesrecah in splo$ni ogroZenosti ter tudi v doloCenih posebnih
primerih, kot je denimo prisilna poravnava ali sankcionirana prodaja. Okoli§¢ine za odvzem ali
omejitev lastninske pravice in uvajanje sluznosti v korist dolo¢ene druzbene skupnosti na racun
posameznika se razlikujejo med pravnimi sistemi (drZavami), na splo$no pa se postopki izvajajo
predvsem v naslednjih primerih (Denyer-Green, 2005):

- razlastitev (prisilni odkup) v javno korist, kjer bo nova vrednost rabe nepremicnin zaradi javne

ustrezne kompenzacije, ki se navadno dolo¢a na podlagi verjetne trZne vrednosti nepremicnine
in morebitnih stroSkov z razlastitvijo;

- razlastitev zaradi sodnega sklepa, prodaje hipotek, stecaja ali neplac¢evanja davénih obveznosti
(obvezna prodaja - izvr§ba);

- razlastitev zaradi neustreznega vzdrZevanja nepremicnine (propadanje stavb, spomenikov,
naravnih ali kulturnih znamenitosti, onesnazevanje okolja itd.);

- razlastitev zaradi potreb sanacije posledic naravnih nesre¢, za zagotavljanje varnosti v primeru
vojne ogroZenosti itd.;

- razlastitev zaradi spremembe dolgorofnega najemnega v lastniSko razmerje;

- posredne kompenzacije zaradi omejitev v zvezi z nacrtovanjem ali spremenjene rabe oziroma
vi§je sile itd. oziroma kot ocena neposredne in/ali posredne povzrocene skode.

Poglavitni razlog za teZavnost izvedbe razlastitve je, da upravi¢eni kupec za realizacijo skupne
koristi navadno hitro oziroma nujno potrebuje to¢no dolo¢eno zemljiS¢e oziroma nepremicnino.
Kupec je pri takSni razlastitvi zaradi monopolne ponudbe izpostavljen tveganju za potencialno
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izjemno visoko ceno, kar poleg zapletenosti tovrstnih reSitev pogosto povzroc¢a tudi nepotrebno
visoke transakcijske stroske (Kalbro, 2007). Mednarodne Studije in razprave na podroc¢ju
pridobivanja nepremicnin za javno Korist, ki so bile v preteklih letih izvedene predvsem v okviru
Organizacije za prehrano in kmetijstvo pri ZdruZenih narodih FAO (angl. United Nations
Food and Agicultural Organisation), Svetovne banke (angl. World Bank) in Mednarodne
Zveze Geodetov FIG (angl. International Federation of Surveyors), so pokazale na potrebo po
poenotenju postopkov odvzema in dolo¢anja odskodnine upravi¢encem. Pri tem so izpostavljeni
predvsem transparentnost postopkov, nizki stroski postopkov in u€inkovitost oziroma optimizacija
Casovnega okvira postopkov ter pravicna odskodnina upravicencem (glej Viitanen in Kakulu,
2008). Za potrebe mednarodne primerjave in morebitne optimizacije postopkov na podlagi
dobrih praks v tujini je treba na prvi stopnji jasno dolociti postopke pridobivanja nepremicnin
v javno korist. V ¢lanku so predstavljene in obravnavane slovenske pravne razmere na podrocju
odvzema lastninske pravice, pri Cemer smo se osredotocili na pridobivanje zemljiS¢ oziroma
nepremicnin v javno korist (prisilni odkup). Ostale moZnosti razlastitve v clanku nadalje niso
podrobneje obravnavane.

Podobno kot v drugih demokrati¢nih drzavah je tudi v Sloveniji zagotovljena pravica do zasebne
lastnine (Ustava Republike Slovenije, 1991). Vsak lastnik, bodisi fiziCna ali pravna oseba, ima
pravico do nemotenega razpolaganja z nepremi¢ninami, ki jih ima v lasti. Prisiliti lastnika,
da se proti svoji volji odpove nepremicnini, je tako vsekakor opazen vdor v zasebno lastnino.
Osnovni pogoj za tovrsten poseg pri prepri¢evanju lastnika, da se odpove lastniStvu ali da sprejme
omejitve pri uporabi nepremicnine, je v veCini drzav EU predvsem v namenu, ki mora biti v
nespornem »javnem interesu«, kar pa v Sloveniji ni jasno opredeljena kategorija (glej Vugrin,
2005). V slovenskem pravu je nejasno opredeljena presoja sorazmernosti tovrstnih posegov
v zasebno lastnino (in pogosto je oskodovan tudi lastnik). Presoja sorazmernosti temelji na
presoji stro§kov in koristi in naj bi izhajala iz opredelitev javnega interesa, finan¢nih stroskov,
druzbenih nev§ecnosti in posredne prizadetosti lastnikov. Bolj pogosto bi bilo treba podrobneje

ali ustrezno menjavo zemljis¢, kar je v svojem delu izpostavila tudi Stritof:-Brusova (2006).

Za legitimno izvedbo tovrstnih postopkov mora biti tudi namen razlastitev koristen oziroma
»dobickonosenc s SirSega druzbenega vidika. Razlastitev in omejitev ali obremenitev lastninske
pravice v javno korist je dopustna pod pogojem, da je za dosego javne Koristi nujno potrebna
in da je javna korist razlastitvenega namena v sorazmerju s posegom v zasebno lastnino. V
prispevku so prikazane razne izvedbene moznosti in dejavno vkljuevanje geodetov v same
postopke pridobivanja zemljiS¢ v javno Korist v Sloveniji. Zaradi nujnosti poznavanja zakonodaje
in ustrezne uporabe geodetskih zbirk podatkov so posamezni postopki tudi ustrezno raz¢lenjeni
in podrobneje predstavljeni z diagrami. Pri tem smo uporabili poenoteni jezik za modeliranje
UML (angl. Unified Modelling Language). UML je industrijski standard zdruzenja OMG (angl.
Object Management Group), katerega uporabo za opredeljevanje, prikaz in dokumentacijo
sestave diskretnih sistemov smo v svojih predhodnih objavah Ze prikazali za primere transakcij
nepremi¢nin (glej Sumrada, 2006; Lisec, Ferlan in Sumrada, 2007; Ferlan in Sumrada, 2008;
Lisec et al., 2008).



2 LASTNINSKA PRAVICA NA NEPREMICNINAH V SLOVENIJI

V klasi¢nem lastninskem sistemu je nepremic¢nina praviloma samo zemljiS€e oziroma, e
natanéneje, zemljiSka parcela in vse, kar je z zemljiS¢em trajno povezano. V slovenski pravni red,
ki je v dobi druzbene lastnine zanemaril to klasicno nacelo, je uveljavitev tega nacela prinesel
ze Zakon o temeljnih lastninsko-pravnih razmerjih (ZLTR, 1980). Za podro¢ja, ki jih ZLTR ni
pokrival, so sicer Se naprej veljala doloc¢ila Obcega drzavnega zakonika (ODZ) §e iz obdobja
Avstrijske monarhije (1811), ¢e niso bila v nasprotju s takrat veljavnim pravnim redom. Slovenija
je ob osamosvojitvi na podro¢ju nepremicnin prevzela v svoj pravni red ZTLR. Pomembno novost
na podrocju urejanja stvarnih pravic na nepremicninah je prinesel Stvarnopravni zakonik SPZ
(2002), ki je po avstrijskem ODZ iz leta 1811 prva celovita dolo¢ba stvarnega prava na slovenskih
tleh (Tratnik, 2002). Nacelo povezanosti zemlji§¢a in objekta, ki ga doloca tudi SPZ, je podlaga
za celotno ureditev nepremicninskega prava, skupaj z nacini pridobitve in prenehanja lastninske
pravice. SPZ je v skladu z obravnavanim nacelom povezanosti objekta z zemljiS¢em prinesel novo
opredelitev nepremic¢nine, ki jo enaci z zemljiS¢em oziroma z odmerjenim prostorskim delom
zemeljske povrSine, skupaj z vsemi sestavinami, vse druge stvari so premi¢nine. Pomembni izjemi
od navedenega nacela povezanosti zemljiSCa in objekta sta etazna lastnina in stavbna pravica.

Vv posesti, jo uporabljati in uzivati ter z njo razpolagati (Stvarnopravni zakonik, 2002). Lastninska
pravica, ki zavzema osrednje mesto med stvarnimi pravicami, ni neomejena pravica, temvec jo
posamezne drZave navadno delno omejujejo zaradi javnega interesa in tudi zaradi zasebnega
interesa. Ustava Republike Slovenije doloca, da zakon doloca nacin pridobivanja in uZivanja
lastninske pravice, ter tudi omejitve, da je zagotovljena njena gospodarska, socialna in ekoloska
funkcija. Na nepremicnini se lahko pridobi lastninska pravica na podlagi (Stvarnopravni zakonik,
2002):

- pravnega posla,
- dedovanja,
- zakona ali

- odlo¢be drzavnega organa.

Lastninska pravica se lahko omeji z zakonom ali po volji lastnika. Pridobitev lastninske pravice
s pravnim poslom in dedovanjem sta obiCajna pridobitna nacina. Manj poznana je pridobitev
lastninske pravice z zakonom, ki pomeni, da pravica nastane Ze s samim nastopom doloCenega
dogodka. Za pridobitev lastninske pravice z odlocbo drZavnega organa velja, da se lastninska
pravica pridobi z njihovo pravnomoc¢nostjo ali dokonénostjo (Tratnik in Vrencur, 2008), vendar
pa se mora v vsakem primeru lastninska pravica zaradi publicitetnega u¢inka vpisati v zemljiSko
knjigo, ki v Sloveniji zagotavlja pravno varstvo nosilcem pravic na nepremicninah.

Ze z Ustavo Republike Slovenije je doloeno, da se lastninska pravica na nepremi¢nini lahko v
javno korist odvzame ali omeji. Najbolj oCitna oblika uveljavljanja javnega interesa in socialne
funkcije je razlastitev. Odvzame ali omeji se lahko le proti nadomestilu v naravi ali proti od§kodnini
pod pogoji, ki jih dolo¢a zakon. Zakon o urejanju prostora ZUreP-1 (2002) natan¢no doloca
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pogoje za razlastitev nepremicnine, Zakon o izvrsbi in zavarovanju ZIZ (2007) pa podrobneje
govori 0 izvr$bi na nepremicninah. Za pridobitev ali omejitev lastninske pravice na nepremicnini
v javno korist se pri nas Stejejo:

- prisilni odkup,

- razlastitev (obvezna prodaja) in

- zacCasni ukrep sluZnosti v javno Korist.

Ti pridobitni nacini sodijo na podrocje upravnega ali izvrSilnega prava. Gre za dolgotrajne in
pogosto tudi zapletene postopke, ki jih vodijo drzavni upravni organi in sodi§¢a. V nastetih
primerih je pomembna doloCitev poStene odSkodnine, ki je utemeljena na trzni vrednosti
nepremicnin in jo doloc¢ijo sodni izvedenci, cenilci ali ocenjevalci vrednosti nepremicnin. To je
podlaga za dolocitev odskodnine upravicencem, ob upoStevanju raznih stroskov, ki nastanejo s
samim postopkom oziroma posegom.

3 PRIDOBITEV NEPREMICNIN V JAVNO KORIST V SLOVENIJI

Vecji posegi v prostoru, ki so povezani z veCjimi investicijskimi vlozki, in na drugi strani
terminskimi nacrti izvedbe projektov, kot je primer gradnja avtocestnega kriZa, so pogosto
odvisni tudi od uspe$nosti oziroma ucinkovitosti pridobivanja potrebnih zemljiS¢ oziroma
nepremicnin. Pomena ucinkovitega in transparentnega postopka pridobivanja nepremicnin pa
ne smemo zanemariti niti pri manjSih projektih v javno korist, kot je gradnja objektov v javno
korist, na primer Sole, bolnisnice itd. Postopek pridobivanja ali omejitve lastninske pravice na
nepremicéninah v javno korist v Sloveniji praviloma poteka v ve¢ stopnjah. V prvi fazi poskusa
upravicenec (drzava ali lokalna skupnost) pridobiti nepremicnino, za katero je izkazana javna
korist pridobitve, in je torej Ze sprejet prostorski nacrt, oziroma javna korist izvira iz zakona, na
podlagi sporazumne sklenitve kupo-prodajne pogodbe za doloéeno odskodnino. Ce ni mogoce
doseci sporazumne resitve in ni na voljo alternativnih nepremicnin, sledi postopek razlastitve.

3.1 Sklenitev kupo-prodajne pogodbe

Sklenitev kupo-prodajne pogodbe za namen javne koristi se izvede kot predhoden prosti (prisilen)
nakup zemljiS§€a oziroma nepremicnine, ki ga zakon sicer imenuje sporazum med strankama.
Glede na Zakon o graditvi objektov ZGO-1 (2002) se mora gradnja izvajati na gradbeni parceli,
katere lastnik je tudi nosilec investicije, kar je osnovni pogoj za pricetek gradnje. Sirse sicer
govorimo, da mora imeti investitor pravico graditi na zemljiS¢u. Med pogoje za izvajanje gradnje
sodi namre¢ tudi zagotovljena stavbna pravica, ki pa mora biti usklajena s prostorskimi akti
(drzave, ob¢ine).

Pri nakupu na prostem trgu javne koristi ni treba izkazovati, izhodi§éno prodajno ceno pa dolo¢i
prodajalec, najveckrat glede na razmere na trgu in okolis¢ine konkretne prodaje. Racionalen
kupec ima moZnost pogajanja in ne bo pripravljen placati ve¢, kot bi na trgu stala nepremicnina, ki
ima podobne lastnosti in ponuja podobne koristi kot obravnavana. Pri pridobivanju nepremicnin
za javno korist se pogosto sreCamo s primeri, ko za izvedbo doloCenega posega v prostor v
javno korist potrebujemo tocno doloc¢ena zemlji§a oziroma nepremicnine. Sorazmerno hitro



pridobivanje to¢no doloCene nepremi¢nine omogoca lastniku (imetniku lastninske pravice)
opazno mocnejsi polozaj kot kupcu, zato je lahko pogajanje o ceni odkupa zadevne nepremic¢nine
dokaj zapleten postopek. Ce pogajanja o odkupni ceni oziroma kompenzaciji za spremembo
lastninske pravice niso uspesna, sledi postopek razlastitve in govorimo o obveznem (prisilnem)
odkupu. Razlastitev oziroma omejitev lastninske pravice na nepremicninah je po zakonu mogoca
za naslednje namene (Zakon o urejanju prostora, 2002):

1. za gradnjo ali prevzem objektov oziroma zemljiS¢ gospodarske javne infrastrukture;

2. za gradnjo, rekonstrukcijo, rusitve ali prevzem objektov oziroma zemljiS¢ za potrebe obrambe
drzave, drzavnih rezerv, varnosti drzavljanov in njihovega premozenja ter varstva pred
naravnimi in drugimi nesre¢ami;

3. zagradnjo, rekonstrukcije in rusitve ali prevzem objektov oziroma zemljiSC za potrebe izvajanja
javnih sluzb na podroc¢ju zdravstva, vzgoje, Solstva, kulture, znanosti in raziskovanja ter
socialnega varstva;

4. za gradnjo rekonstrukcijo in rusitev socialnih in neprofitnih stanovanj ter
5. na podlagi drugih zakonov, kjer se izvede omejitev ali odvzem lastninske pravice:
- zaradi izvajanja monitoringa glede na Zakon o varstvu okolja (2006),

- zaradi varstva naravnih vrednot ali za dosego namena ustanovitve zavarovanega obmocja
glede na Zakon o ohranjanju narave (2004),

- zaradi nepremiCnine, ki ima status spomenika glede na Zakon o varstvu kulturne dediS¢ine
(2008),

- zaradi pridobitve rudarske pravice glede na Zakon o rudarstvu (2004) itd.

Pri prisilnem odkupu se lahko odkupijo celotne parcele ali pa se zahteva parcelacija zemljiS¢. Pri
tem velja omeniti, da pri parcelaciji za potrebe posegov v prostor za javno korist nenavzo¢nost
sicer predpisano vabljenih lastnikov oziroma upravljavcev v postopku urejanja parcelnih mej,
ali njihovo nestrinjanje s predlogom urejenih ali novih meja, ne zadrZi postopka za izvedbo
tisti, s katerim je povezan posamezen poseg v prostor. Za vsako nepremic¢nino posebej je treba
pridobiti in prouciti zemljiSkoknjizni izpisek in potrdilo o namenski rabi zemljis¢a, s katerim se
skladno s prostorskimi akti izkazuje status zemljiSca.

Presoje vrednosti nepremicnin in druga pripravljalna dela se lahko pri¢nejo takoj ob uveljavitvi
ustreznega planskega akta. Po izvrSeni parcelaciji zemljiS¢a v skladu s planskim aktom, oziroma
najkasneje v 60 dneh po pravnomoc¢nosti odlocbe o parcelaciji, se lastnikom nepremicnin, ki so
potrebne za poseg v prostor, predlaga sklenitev pogodbe zaradi odkupa njihove nepremicnine,
oziroma ustrezna nadomestna nepremicnina. Investitor je dolzan lastnika nepremicnine, Se pred
zaCetkom dogovarjanja za sklenitev kupo-prodajne pogodbe za dosego javne koristi, pouciti o
tako treba povabiti na razgovor, na katerem se jim predstavi poseg in se jih seznani z vsebino
pogodbe in cenitve. Pri sklepanju kupo-prodajnih pogodb se pogosto pojavijo tezave zaradi
neurejenih lastninsko-pravnih razmerij v zemljiski knjigi, postopkov dedovanja ipd., ki postopek
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pridobivanja nepremicnin v javno korist navadno podaljsajo.

Podpisano pogodbo je treba skladno z Zakonom o davku na promet nepremicnin (2006)
posredovati v potrditev Davéni upravi Republike Slovenije, ki potrdi, da je prenos zemljiS¢ v
javnem interesu oproscen placila davka na promet nepremicnin. Pri nakupu kmetijskih zemljis¢
upravno enoto, da ta odobri sklenitev pravnega posla brez javne objave in javne ponudbe. Ce
obstaja na nepremicnini predkupna pravica obcine, je treba pri pristojni ob¢ini pridobiti Se
potrdilo, da predkupne pravice ne uveljavlja. Po pridobitvi vseh navedenih potrdil morajo lastniki
zemljiS¢ svoj podpis na pogodbi overiti pri notarju.

Pri »sporazumnem« nakupu je pomembno oblikovanje ustrezne vrednosti za nepremiénino. Ce
se lastnik nepremicnine strinja s cenitvijo oziroma preveritvijo cenitve, se podpise kupo-prodajna
pogodba za dosego javne koristi, ki jo skleneta »kupec« in lastnik nepremi¢nine. Podpisana in
overjena kupo-prodajna pogodba ter zavedba pogodbe v dav¢énih evidencah sta pogoj za vpis v
zemljiSko knjigo (slika 1).

reveri podatke o lastnitvu, predkupnih pravicah
(zemljiski kataster, zemljiska knjiga, Postopek pridobivanja nepremicnin A
obéinski prostorski akti ipd.) v javno korist je mogo€ le za zemljisca,
2a kalera je izkazana javna korist
(pogosto med pripravijaina dela spada tudi

- - parcelacija oziroma urejanje lastnistva)
vaestl lastnika o njegovih pravicaD

v postopkih za dolocitev nadomestila

szedba cenitve nepremibnin§

Gripravi kupoprodajne pogodb9

Lastnik se strinja k Lastnik se ne strinja
Podpis kupoprodajne odbe
(pli‘odajglag. kupﬂec. F:;%a,.} G’onoma cenitev nepremiénina)
Obvesti davéno upravo o Lastnik se strinia
transakciji v javno korist u

Ce se lastnik nepremicnine \
ne strinja niti s ponovno doloteno

vrednosijo nepremiénine oziroma

najkasneje $est mesecev od dnava,

ko je bila lastniku izrodena prva ponudba,

ni dosefenega sporazuma, se uvede

postopek za razlastitev zoper lastnika.

Overi pogodbo Lastnik se ne strinja

Gnélji predlog za vpis v zemljisko knjiga é
ii Sledi postopek razlastitve

Nov lastnik zaveden v zemljiski
knjigi in zemljiskem katastru

Slika 1: Diagram dejavnosti izvajalca odkupov pri pridobivanju nepremiénin v javno korist - primer sklenitve
kupo-prodajne pogodbe



3.1.1 Vrednost nepremicnine

Pri prisilni prodaji ali razlastitvi je pomembna vrednost nepremicnine, ki se doseZe s pogajanjem
in temelji na strokovni presoji. Vrednost nepremi¢nine lahko opredelimo kot njeno uporabnost
ali koristnost, katere presoja je lahko subjektivna. Lo¢imo veC vrednosti nepremicnin, kot
so fiziCna, socialna, estetska, politicna in ekonomska vrednost. Vrednost nepremicnin za
sklenitev kupo-prodajne pogodbe na obmocjih veljavnih prostorskih naértov za namen javne
koristi dolo¢ajo zaprisezeni sodni cenilci gradbene, kmetijske ali gozdarske stroke ter cenilci
nepremicnin s certifikatom Agencije Republike Slovenije za pospeSevanje prestrukturiranja
gospodarstva in spodbujanje prenove podjetij (glede na dejansko in namensko rabo zemljiS¢
oziroma nepremicnin), katerih namen je objektivna presoja vrednosti nepremi¢nin. Medtem
ko je bilo na obmoc¢ju danasnje Slovenije dolgo v praksi administrativno dolo¢anje vrednosti
nepremicnin tudi za namen pridobivanja nepremicnin za javno korist, se danes uporablja ve¢
nacinov trZznega vrednotenja nepremicnin, in sicer:

- stroskovni pristop - nabavnovrednostni nacin, ki temelji na nacelu, da kupec za nepremicnino
ne bo pripravljen placati ve¢, kot je stroSek gradnje podobne nadomestne nepremicnine z
enako uporabnostjo,

- pristop donosa oziroma dohodkovni pristop, poznan tudi kot nacin kapitalizacije donosa, pri
katerem se vrednost nepremicnine presoja na podlagi dohodka, ki ga lahko prinasa, in

- pristop primerljivih prodaj, pri katerem se za presojo uporabijo podatki o primerljivih transakcijah
podobnih nepremic¢nin ob upostevanju prilagoditev glede na lastnosti nepremicnine.

Po izdelanem cenitvenem poroc¢ilu mora izvajalec odkupov pripraviti kupo-prodajno pogodbo,
ki se glasi na ime zemljiSkoknjiZznega lastnika nepremicnine oziroma zakonitega dedica.
Lastnik nepremicnine je upravic¢en do ustrezne odskodnine oziroma enakovredne nadomestne
nepremicnine. OdSkodnina poleg vrednoti nepremicnine praviloma zajema tudi stranske stroske,
povezane z razlastitvijo, kot so stroSki selitve, izgubljeni dobicek za Cas selitve, morebitna
zmanj$ana vrednost preostale nepremi¢nine itd. Ce se lastnik nepremiénine ne strinja z
ugotovljeno presojo vrednosti, jo je mogoce preveriti z alternativnimi ocenjevalci vrednosti.

Izraz prisilna prodaja se pogosto uporablja v okolis¢inah, ko je prodajalec prisiljen prodati in/ali
ustrezno obdobje trZenja ni razpolozljivo. Cena, doseZena v takSnih okoliS¢inah, ne izpolnjuje
opredelitve trzne vrednosti, odvisna bo od narave pritiska na prodajalca ali razlogov, zakaj ni
bilo mogoce ustrezno trZenje. Cena, ki jo bo prodajalec sprejel v prisilni prodaji, bo izrazala
posebne okolis¢ine in ne tistih za hipoteti¢nega voljnega prodajalca v opredelitvi trzne vrednosti.
Cena, doseZena v prisilni prodaji, bo le slu¢ajno povezana s trzno vrednostjo ali katerokoli drugo
podlago, kot je opredeljeno v Mednarodnem standardu ocenjevanja vrednosti (MSOV, 2007).
Poleg strokovnega standarda dolocitve vrednosti nepremi¢nine se uposteva tudi namembnost
zemljisca pred uveljavitvijo prostorskega akta, ki je dejanska podlaga za razlastitev, ter dejansko
stanje nepremicnine na dan uvedbe razlastitvenega postopka. Glede povrSine nepremicnine se
upostevajo podatki zemljiSkega katastra oziroma katastra stavb.
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3.1.2 Nadomestna nepremicnina

Pri iskanju ustreznega nadomestnega kmetijskega zemlji§€a oziroma gozda za kmetijske
proizvajalce, ki opravljajo kmetijsko dejavnost kot osnovno dejavnost, sodeluje Sklad kmetijskih
zemljiS¢ in gozdov Republike Slovenije. Pri iskanju nadomestne nepremicne se upostevajo zelje
lastnika, za katerega je treba nepremicnino pridobiti. Pri sporazumu za nadomestilo v naravi je
treba nadomestne nepremic¢nine predhodno poiskati na trgu, oziroma upoStevati ponudbo za
nepremi¢nino, ki jo predlaga sam lastnik nepremicnine. Z nadomestno nepremicnino se njegove
obstojede razmere ne smejo bistveno poslabsati. Ce si je lastnik nepremiénine, ki jo je treba pridobiti,
sam naSel ustrezno nadomestno nepremicnino, se ta nepremi¢nina odkupi in se lastninska pravica
prenese na lastnika, Ge je s cenitvijo ugotovljena njuna enakovrednost. Ce je vrednost nadomestne
nepremic¢nine manj$a od ocenjene vrednosti nepremic¢nine lastnika, se lastniku izplaca razlika v
gotovini oziroma, nasprotno, lastnik placa razliko v vrednosti obeh nepremicnin.

3.2 Razlastitev

Ce se tudi po ponovni preveritvi cenitve oziroma najpozneje po preteku Sestih mesecev, ko
je bila prodajalcu vroCena prva ponudba o odskodnini za nepremi¢nino, ne dosezZe sporazum
o odkupu oziroma nadomestitvi njegove nepremicnine, se uvede postopek razlastitve zoper
lastnika nepremicnine. Razlastitev je dovoljena v korist obCine na podlagi obCinskega podrobnega
prostorskega nacrta ali obCinskega prostorskega nacrta ali skladno z drZavnim prostorskim
nacrtom (Zakon o prostorskem nacrtovanju, ZPN, 2007). Razlastitev je dopustna, Ce javne
koristi, doloCene z zakonom, ni mogoc¢e dose€i drugace (odkup) in je za dosego javne Koristi
nujno potrebna ena ali ve¢ nepremicnin. Razlastitev ni dopustna, ¢e drzava oziroma obcina
razpolaga z drugo ustrezno nepremicnino za dosego istega namena. Pri razlastitvi se obvezno
placa odSkodnina za odvzeto nepremicnino, ki obsega vrednost nepremicnine ter neposredne
in posredne stroske, povezane z razlastitvijo. Glede na navedene namene prisilnega odkupa in
razlastitve se lahko lastninska pravica na nepremicnini tudi omeji s pravico uporabe za dolocen
Cas. Pravica uporabe za doloCen Cas se izvaja podobno kot razlastitev.

Postopek za razlastitev se izvede v dveh korakih. Najprej se odlo¢i o uvedbi postopka za razlastitev,
ki se zaznamuje v zemljiski knjigi, na podlagi Cesar se omeji promet z nepremicnino. V drugem
delu postopka se izda odlo¢ba o razlastitvi, ki je podlaga za vpis lastninske pravice v korist
razlastitvenega upravi¢enca. Najpozneje v petnajstih dneh po pravnomocnosti te odlo¢be upravni
organ pozove razlastitvenega zavezanca in upravicenca, da skleneta sporazum o odSkodnini
oziroma nadomestilu. Ce v dveh mesecih po pozivu ni sklenjen sporazum o odskodnini oziroma
nadomestilu, lahko razlastitveni upravienec ali razlas¢enec vlozi predlog za odmero odSkodnine
oziroma dolocitev nadomestila v nepravdnem postopku na pristojnem sodiScu.

3.2.1 Razlastitveni predlog

Postopek razlastitve se zacne z vlogo zahteve razlastitvenega upravi¢enca na upravno enoto, na
obmocju katere leZi zadevna nepremicnina. Fizi¢na ali pravna oseba, ki ima v lasti nepremi¢nino,
ki je predmet razlastitve, nastopa v vlogi razlastitvenega zavezanca. Razlastitveni upravicenec



(drzava ali ob¢ina) sme vloZiti predlog za razlastitev v roku tridesetih dni po vro€itvi ponudbe
za odkup nepremicnine, ¢e mu ni uspelo pridobiti nepremic¢nine s sklenitvijo pogodbe. Zahtevi
za razlastitev je treba priloZiti:

- ponudbo s poukom o pravicah v postopku dolo¢anja odSkodnine, predlog pogodbe in cenitve
z dokazilom o vro€itvi, preveritev cenitve s predlogom pogodbe in dokazilom o vro€itvi ter
vse druge dopise, ki jih je izvajalec odkupov stranki vrocil skupaj s ponudbami za odkup;

- seznam nepremicnin, predlaganih za razlastitev, z njihovimi podatki iz zemljiSkega katastra
oziroma katastra stavb in zemljiSke knjige,

- izvleCek iz ustreznega prostorskega akta, ki je podlaga za razlastitev,
- razlastitveni elaborat in roke izvajanja del, zaradi katerih je predlagana razlastitev.

Vsebino razlastitvenega elaborata lahko delimo na obvezne in neobvezne dele. Obvezne vsebine
izhajajo iz zakona in imajo naslednje dele:

- izrecna utemeljitev javne Kkoristi,

- ugotovitev, da ob¢ina ali drZava ne razpolagata z drugo ustrezno nepremicnino za dosego
namena,

- obmogdje predlagane razlastitve ne presega svoje meje, dolocene s planskim izvedbenim aktom
(moZnost zlorabe),

- dolocen mora biti tudi natancen obseg in seznam razlas¢enih nepremicnin; e je za izvedbo
razlastitve potrebna parcelacija, mora razlastitveni elaborat vsebovati tudi nacrt parcelacije.

Kot neobvezni deli elaborata se lahko dodajo utemeljitve ali druge pojasnjevalne vsebine
ukrepa razlastitve, ki upravnemu organu zagotovijo ve¢ podatkov, na podlagi katerih se laze
odlo¢i za uvedbo razlastitve. Razlastitvenemu predlogu se lahko doda tudi elaborat vrednotenja
nepremicnin in primerjave vrednotenja. Prav tako se lahko priloZi zahteva fizi¢ne ali pravne
osebe, da se odkupi tudi preostali del njegovih nepremicnin, ker bi z razlastitvijo dela njegovih
nepremicnin zanj nepremicnina izgubila gospodarski pomen.

3.2.2 Izvedba postopka razlastitve

Upravni organ izda ob zacetku postopka odlocbo o uvedbi razlastitve po izvedenem
ugotovitvenem postopku. V izreku odlocbe mora biti razvidno tudi, kako so urejene druge stvarne
pravice na nepremicnini, kot so najemne pogodbe, zakupne pogodbe in/ali hipoteke. Odlo¢ba
se ne omejuje le na prenos lastninske pravice. Upravni organ mora obvestiti zemljiSkoknjizno
sodiSCe o postopku razlastitve in kot dokument dodati odlocbo drZavnega organa, ki pa Se
ni pravnomoc¢na. V zemljiSki knjigi se razlastitev zaznamuje, da se vnaprej zavaruje poloZaj
razlastitvenega upravicenca (drZave ali ob¢ine). Zaznamba se opravi po uradni dolznosti in
onemogoca naknadne vpise, kot so denimo sprememba lastninske pravice, hipoteka itd. Dokler
razlastitveni postopek ni pravnomoc¢no dokoncan, lastnik ne sme trgovati z nepremicnino ali jo
bistveno spreminjati, lahko pa se v tem ¢asu odlo¢i za prodajo nepremic¢nine razlastitvenemu
upravic¢encu.

Razlastitveni upravi¢enec pridobi lastninsko pravico na nepremicninah s pravnomoc¢no odlo¢bo
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o razlastitvi po uradni dolZnosti. Izjema so nujni postopki, ki zahtevajo hitro pridobitev
nepremicnin. Upravni organ v tak§nem primeru odlo¢a o zadevi prednostno in pritozba zoper
to odlo¢bo ne zadrzi prenosa lastninske pravice. Zaznamba razlastitvenega postopka se po
uradni dolZnosti izbriSe. Z odlo¢bo o razlastitvi po uradni dolZnosti se dolo€ijo tudi roki, v
katerih je razlastitveni upravi¢enec dolZan priceti izvajati posege, zaradi katerih je bila razlastitev
predlagana.

Lastniku pripada za razlaS¢eno nepremicnino ustrezna odSkodnina oziroma enakovredna
nadomestna nepremic¢nina. Odskodnina obsega trzno vrednost nepremicnine in stranske stroske,
povezane z razlastitvijo, kot so selitev, izgubljeni dobicek za Cas selitve in morebitna zmanj$ana
vrednost preostale nepremicnine. OdSkodnina obsega tudi Skodo zaradi prenehanja najemnih ali
zakupnih pogodb. Najpozneje v petnajstih dneh po pravnomocénosti odlo¢be o razlastitvi upravni
organ pozove razlastitvenega upravicenca in razlascenca, da skleneta sporazum o odSkodnini
oziroma o nadomestilu za sklenjen dogovor v obliki notarsko overjene listine. V sporazumu morata

Razlastitveni upraviéenec mora najmanj |\
30 dni pred vioZitvijo predioga za razlastitev
lastniku poslati pisno ponudbo za odkup
nepremicnine.

( Poslji pisno ponudbo : - ( : " "
2a odkup nepremiénine Pripravljalna dela, parcelacija

®< Lastnik se strinfa s ponudbo

Sporazumen odkup V viogi r&:;!:asrftvenf.'ga upr;:éujiéenca l.
Glej slika 1 . b nastopa drZava oziroma obdina,

(Glej ) Lastnik se ne strinja s ponudbo v vlogi razlastitvenega zavezanca pa
fiziéna ali pravna oseba, ki ima
v lasti nepremicnine, ki je predmet

VloZi zahtevo za postopek razlastitve rez!asti!v? i
na upravni enoti
UE zahtevo zavime \

Upravna enota po uradni dolZnosti

Postopek konan obvesti zemljisko knjigo o uvedbi postopka.

(ni izkazana javna korist) — UE odloti o uvedbi postopka

vzpostavitev prvotnega stanja
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Zacetek postopka se zaznamuje
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I
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zemljigko knjigo

|
|
|
I
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|
|
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Slika 2: Diagram dejavnosti pri postopku razlastitve za namen pridobivanja nepremic¢nin v javno korist.



stranki dolociti predvsem nacin (obliko) in vi§ino odskodnine ter rok, v katerem je razlastitveni
upravicenec dolzan izpolniti odskodninsko obveznost in prevzeti razlaséeno nepremicnino. Ce
se stranki ne sporazumeta in postane odlocba o razlastitvi pravnhomocna, se prepis lastninske
pravice na razla$€enih nepremic¢ninah opravi po uradni dolZnosti. S pravnomoc¢no odlo¢bo
upravnih organov in sodiS¢ o razlastitvi pridobi namre¢ drZava ali obCina pravico za vpis lastninske
pravice v zemljisko knjigo (slika 2).

Ce se s postopkom ali ceno razlastitveni zavezanec ne strinja, se lahko zoper odloébo o razlastitvi
pritoZi na upravno sodis¢e. Postopek razlastitve je namre¢ upravni postopek. Po doloc¢bi 96. ¢lena
Zakona o urejanju prostora (2002) odlocajo o zahtevah za razlastitev v upravnem postopku na I.
stopnji upravne enote ter na drugi stopnji ministrstvo za prostor, razen ¢e je z drugim zakonom
dolodena drugaéna ureditev. Ce razlastitveni upravicenec v danem roku ne zaéne graditi ali
izvajati drugih dejavnostmi, zaradi katerih je bila razlastitev predlagana, lahko razlas¢enec pri
upravnem organu zahteva vrnitev nepremiénine. Ce se razlaicenec in razlastitveni upravicenec
sporazumeta o vrnitvi nepremicnine v naravi, odlo¢a o tem postopku upravni organ. Ce je
vrednost navedenih nepremicnin sporna zaradi povecanja ali zmanjSanja vrednosti, upravni organ
napoti stranki na sodisce, ki o placilu in odmeri odSkodnine odlo¢a v nepravdnem postopku.

3.3 Sluznost v javno korist

Po enakem postopku, kot se pripravlja in sklepa razlastitvene pogodbe za odkup zemljis¢, se
pripravlja in sklepa tudi sluZznostne pogodbe. Prav tako se z lastniki zemljiS¢ sklepajo odSkodninski
v prostor. SluZnost je omejena stvarna pravica, ki omogoc¢a imetniku upraviceno uporabo ali
uZivanje tuje stvari. Zavezuje lastnika obremenjene stvari, da nekaj dopusti ali opusti na svoji
stvari, Cesar mu kot lastniku sicer ne bi bilo treba. Osebne sluznosti zaradi druga¢nih povodov
ne obravnavamo. Pri stvarnih sluZnostih gre vedno za dve nepremicni stvari, gospodujoco in
sluzeCo, kjer je imetnik pravice sluzZnosti vsakokratni lastnik gospodujoCe nepremicnine. Poleg
vrste nacel glede sluznosti je najpomembnejSe, da se mora sluznost izvrSevati tako, da ¢im manj
obremenjuje sluZeco stvar, ter da se sluZnost ne §iri.

Lastninska pravica na nepremicnini se lahko zacasno (dostopi do gradbiS¢ pri gradnji) ali trajno
obremeni s sluznostjo v javno korist, predvsem ob gradnji omrezij in objektov gospodarske
javne infrastrukture ter za njihovo nemoteno obratovanje. Ustanovitev sluznosti lahko predlaga
drzava, ob¢Cina ali izvajalec javne sluzbe (koncesionar). Da se zagotovi javnost pravice, se mora
tudi sluznost glede na namen vpisati v zemljiSko knjigo. Kot sluZznostni upravi¢enec se vpise
vsakokratni operater (koncesionar) infrastrukturnega omrezja.

Glede na namen sluzZnosti v javno korist se vsebina sluzZnosti nanasa na uporabo zemljis¢a, kot
je pravica imeti na ali v zemljiScu objekt ali napravo, kar zagotavlja sluZnostnemu upravi¢encu
nemoteno vzdrzZevanje ter popravilo objektov in naprav. V¢asih so infrastrukturne naprava zelo
motece, saj preprecujejo tudi gradnjo drugih objektov ter postavitev trajnih nasadov itd. Zato
lastniki, ki se zavedajo takSnih motenj izvajanja lastninske pravice, redko dovolijo izvajanje
sluZnostne pravice za svoja zemljiS¢a. Upravni organ dolo€i sluZnosti z odlo¢bo, v kateri se
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javna korist ugotavlja podobno kot pri razlastitvi. Ce se z lastnikom zemlji§éa ne doseZe sklenitev
pogodbe o ustanovitvi sluznosti, se lahko ustanovitev sluznost doseze s prisilno vloZitvijo zahteve
v upravnem postopku. Zahtevi za prisilno obremenitev nepremicnine s sluZznostjo ali zacasno
pravico uporabe v javno korist je treba priloziti:

- podatke o nepremicnini iz zemljiSkega katastra oziroma katastra stavb,

- izpisek iz zemljiske knjige,

- izvleCek iz planskega akta, Ce se sluznost ustanavlja na njegovi podlagi,

- izrecno obrazlozitev javne koristi,

- opredelitev trajanja in nacina sluZnosti oziroma zaCasne pravice uporabe,

- ponudbo za sklenitev pogodbe o sluznosti ali zacasni uporabi zemljiS¢a. V pogodbi se obi¢ajno
dolo¢i tudi odskodnina, ki obsega nadomestilo za zmanjSano vrednost nepremicnine ali
dejansko skodo in izgubljeni dobicek.

3.4 Vloga geodetov

Geodetski strokovnjaki bi se lahko, po zgledu nekaterih zahodnih in severnih drzav EU, dejavneje
vkljucevali v posamezne postopke razlastitev in vzpostavitve sluznosti. Za vecji obseg dela in
postopkov, kjer bi geodet lahko samostojno deloval pri pridobivanju nepremicnin za javno
korist, bi morali ustrezno spremeniti tudi zakonodajo. Poleg Ze poznanih postopkov, v katerih
sodelujejo geodeti (priprava podatkov, parcelacija, urejanje parcelnih mej, prenos projektov v
naravo, zakolicba objektov ipd.), moramo izpostaviti geodetske zbirke podatkov, ki vsebujejo
tudi podatke o geolokacijah izvedenih transakcij z nepremi¢ninami, geometri¢nih in nekaterih
drugih lastnostih nepremicnin, kakor tudi presojo posploSene vrednosti nepremicnin. Ti podatki
so podlaga za podporo odlo¢anju pri zgoraj navedenih postopkih pridobivanja zemljiS¢ v javno
korist oziroma za vzpostavitev sluznosti.

Stvarne sluznosti bi, e bi se spremenila zakonodaja, lahko vodila Geodetska uprava, saj je ze
narava stvarne sluznosti omejena na geografsko dolo¢en del zemljis¢a. Dolocila 19. ¢lena Zakona
o zemljiski knjigi (2003) samo nakazujejo reSitev prikaza sluznosti s skico ali opisno. Opisen
nacin vpisovanja sluznosti za poti, gospodarske javne infrastrukture in druge nepremic¢nine ni
ustrezen in ne zagotavlja dovolj zanesljivosti, saj imajo nekatere nepremicnine zelo raz¢lenjeno
prostorsko obliko in razseZnosti. Ce sluznosti niso vpisane v zemljiski knjigi, kar se dogaja pogosto,
ni izpolnjen pogoj za varstvo javnega (in zasebnega) interesa. Ker je obiajno geodet prvi prisoten
pri urejanju in evidentiranju nepremicnin ali gradnji infrastrukturnih objektov in naprav, bi lahko
Ze na zacetku urejal zadeve glede sluznosti brez dolgotrajnih pravnih postopkov ali pa svetoval
lastnikom nepremicnin, kako nepremicninske pravice urediti in sluznost tudi formalno izvesti.

Z vrisom obmocja pravice sluZnosti na obravnavani nepremic¢nini v zemljiSki kataster bi se
sluznosti tudi izvajale tako, da bi ¢im manj obremenjevale sluZe€o stvar in se meje obmocja
sluznosti ne bi spreminjale. Bolj dosledno bi se upostevalo nacelo, da se sluznost ne §iri, in se,
¢e je nepotrebna, tudi uradno odpravi. To je zlasti pomembno pri geodetski storitvi parcelacije,
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oziroma nepremicninah (sluZnosti), kar bi na primer poenostavilo postopke presojanja vrednosti
nepremicnin za potrebe njihovega pridobivanja v javno Korist.

Podobno kot stvarna sluznost bi morala biti urejena stavbna pravica. Vsekakor je treba prostorske
meje, znotraj katerih imetnik stavbne pravice lahko uresniCuje svoja upraviCenja, natan¢no
opredeliti tako v pogodbi kot v predlogu za vpis v zemljiSko knjigo, kar sta izpostavila Ze Tratnik
in Vrencur (2008). Treba bi bilo razmisliti o ustrezni geodetski predstavitvi problema, saj je
mogoce ustanoviti ve€ horizontalnih in vertikalnih »paralelnih« stavbnih pravic na nepremic¢ninah.
Ceprav stavbna pravica vedno bremeni celotno nepremiénino, se lahko v pogodbi doloéi toéno
doloc¢en del zemljiSca ali celo del stavbe (nadzidava), na katerem se stavbna pravica lahko izvaja.

4 SKLEP

Ce primerjamo postopka pridobivanja lastninske pravice (sporazumen odkup ali razlastitev) in
pridobivanja sluznosti v javno korist, lahko ugotovimo, da je sluznost v javno korist manj prisilna
oblika poseganja v lastninsko pravico nad nepremi¢ninami za dosego javne korist in v€asih tudi
bolj sprejemljiva alternativa razlastitvi. Vsi opisani postopki so pogosto dolgotrajni, saj nastopa
veliko dejavnikov in akterjev, ki lahko zaradi nasprotujocih si interesov tudi pravno nesporno
zavlaCujejo postopke. Na vecino postopkov in odlocb so mozne pritozbe, ki se praviloma reSujejo
na visji stopnji. V ¢lanku ni podrobno obravnavan vidik stroskov tovrstnih postopkov tako z vidika
posameznika kot z vidika celotne druzbe oziroma njenih institucij. Glede na pravno zapletenost,
politicno obcutljivost in praviloma dolgotrajnost postopkov razlastitve, obvezne prodaje in tudi
stvarnih sluznosti v javno korist so neposredni in posredni stroski tovrstnih procesov nedvomno
vredni posebne dodatne obravnave in analize.

Hkrati velja izpostaviti, da je razlastitev postala predvsem instrument prostorske politike. Ce pa
jo obravnavamo s staliS¢a zakonodaje, velja, da je tudi moc¢an instrument varovanja okolja - pri
tem se moramo zavedati, da ima nepremicnina poleg trzne tudi druge vrednosti. V sodobnem
obremenjenem okolju se morda ne dovolj argumentirano vzpostavlja javni interes predvsem na
podlagi ugodnega (cenejSega) nakupa nepremicnin.
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