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1 Uvod 
 
Prostorsko načrtovanje je proces upravljanja virov, zlasti zemljišč, da bi dosegli največjo 
učinkovitost ob spoštovanju značilnosti okolja in dobrobit skupnosti. Način, na katerega se 
prostorsko načrtovanje izvaja, je odvisen od upravnega sistema države in delitve pristojnosti 
med različnimi organi oblasti. Nekatere pristojnosti so v rokah vlad, nekatere pa se lahko 
prenesejo na lokalno raven (UN Land administration guidlines, spletna stran). 
 
V nalogi smo predstavili sistem prostorskega načrtovanja na kmetijskih zemljiščih (s poudarkom 
na državnih investicijskih projektih) v Avstriji, Italiji, na Madžarskem, v Nemčiji in na 
Nizozemskem. Naročnik je želel tudi prikaz sistema odmerjanja odškodnin pri spremembi 
namembnosti kmetijskega v zazidljivo zemljišče in uporabe instituta trajno varovanih kmetijskih 
zemljišč. Za natančnejše podatke glede odškodnin in prostorskega načrtovanja v povezavi s 
trajno varovanimi kmetijskimi območji smo se za informacije obrnili tudi neposredno na pristojne 
nacionalne institucije (ministrstva, agencije ipd.), a smo v času do oddaje naloge prejeli odgovor 
le iz Slovenije in Nemčije. Sicer pa smo podatke črpali iz virov, dostopnih na spletnih straneh 
mednarodnih organizacij in institucij (npr. Evropska komisija, Organizacija za gospodarsko 
sodelovanje in razvoj, Evropski center za informacije in analizo prostora (European Topic Centre 
on Spatial Information and Analysis) ipd.) ter pristojnih nacionalnih organizacij.  
 
V nadaljevanju je predstavljeno področje prostorskega načrtovanja na splošno, v Evropski uniji 
(EU) in v izbranih državah EU.   
  
 

2 Prostorsko načrtovanje 
 
Združeni narodi so leta 1996 izdali Smernice za upravljanje s prostorom. Prostorskemu  
načrtovanju priznavajo veliko vlogo pri procesu oblikovanja stabilnega gospodarskega razvoja. 
Vsaka država mora ob izvajanju strategije razvoja skrbeti za ustrezno infrastrukturo in pogoje. 
Prostorsko načrtovanje je proces, v katerem se spremembe v okolju dogajajo prek formalnih 
postopkov. Ti vključujejo: 

- poznavanje slike obstoječega okolja; 
- definiranje težav, ki jih je treba rešiti; 
- določanje alternativnih poti delovanja; 
- evalvacija možnosti za spremembe; 
- izbira ustrezne strategije po posvetovanju z deležniki/vsemi vpletenimi; 
- izvedba strategije in spremljanje njenih posledic; 
- delovanje v okviru formalnega zakonodajnega okvira (UN Land administration guidlines, 

spletna stran). 
 
Politika upravljanja z zemljišči in prostorsko planiranje morata v skladu z omenjenimi smernicami 
vključevati določila, na podlagi katerih se lastnikom zemljišč, katerih pravice so zaradi določenih 
projektov prizadete, zagotovi nadomestilo. Pooblastila javnih organov v okviru prostorskega 
načrtovanja morajo omogočati sklepanje poravnav v primeru sporov glede predlaganega 
razvoja, vključno s porazdelitvijo stroškov, zlasti tam, kjer prihaja do ponovne parcelacije ali 
razlastitve. 
  
Vsaka razvojna strategija mora upoštevati, da imajo vse države odgovornost ne samo do 
lastnega okolja, ampak morajo skrbeti za okolju prijazen in trajnostni razvoj tudi v svetovnem 
merilu. Treba je predvideti raven stroškov, potrebnih za varstvo okolja kot delež celotne 
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investicije. Še vedno se dogaja, da države usmerjajo svoje okoljske politike na popravo že 
storjene okoljske škode, ne na predvidevanje in preprečevanje prihodnje škode (UN Land 
administration guidlines, spletna stran). 
 
Na podeželju potrebe po širitvi infrastrukture pogosto zahtevajo spremembo uporabe zemljišč, ki 
se trenutno namenja za kmetijsko pridelavo. Tudi v primeru širjenja kmetijske dejavnosti lahko 
pride do sprememb namembnosti, vključno z izbiro lokacije za nova naselja in zagotavljanje 
novih energetskih in transportnih sistemov. To lahko povzroči konflikt med okoljsko politiko in 
upravljanjem z viri, v primeru ustreznega načrtovanja pa lahko proces privede tudi do možnosti 
za izboljšanje stanja okolja in do racionalne rabe virov. 
 
V smernicah OZN so kmetijska zemljišča predstavljena kot omejen vir, vsaka napačna odločitev 
glede njegove rabe pa lahko pomeni trajno izgubo tega vira. Zato so v smernicah izpostavili, da 
je pravilno gospodarjenje in upravljanje s takimi zemljišči nujno. 
Upravljanje z zemljišči vključuje izvajanje temeljnih političnih odločitev glede narave in obsega 
naložb v zemljišča. Z institucionalnega vidika upravljanje z zemljišči vključuje oblikovanje 
prostorske politike, pravnega okvira, upravljanje z viri, upravljanje z zemljišči in upravljanje z 
informacijami o zemljiščih. To vključuje vladne in zasebne pobude. 
Prostorska politika je sestavljena iz celega spektra socioekonomskih in pravnih predpisov, ki 
narekujejo način upravljanja z zemljišči. Treba je najti ravnotežje med izkoriščanjem, 
ohranjanjem in uporabo zemljišča kot vira, z namenom oblikovanja potrebne ravni trajnostnega 
razvoja za preživetje človeštva. Obstajajo različne politike upravljanja z okoljem/zemljišči. Celo 
med državami s tržnim gospodarstvom obstajajo velike razlike. Predvsem so težave pri 
usklajevanju kratkoročnih gospodarskih in političnih ciljev ter dolgoročnih/trajnostnih vidikov in 
potreb (UN Land administration guidlines, spletna stran). 
 
Omeniti je treba tudi, da je varstvo premoženja jasno določeno v okviru Prvega protokola h 
Konvenciji o varstvu človekovih pravic in temeljnih svoboščin.1 V njegovem 1. členu je namreč 
zapisano:  
»Vsaka fizična ali pravna oseba ima pravico do spoštovanja svojega premoženja. Nikomur ne sme biti 

lastnina odvzeta, razen če je to v javnem interesu v skladu s pogoji, ki jih določa zakon, in ob spoštovanju 

splošnih načel mednarodnega prava.«.  
Vendar pa se člen nadaljuje:  
»Ta določba pa nikakor ne omejuje pravice držav, da uveljavijo zakone, za katere menijo, da so potrebni 

za nadzor nad uporabo premoženja v skladu s splošnim interesom ali za zagotovitev plačila davkov, 

drugih prispevkov ali denarnih kazni.«. 
Lastninska pravica je v konvenciji torej obravnavana kot način za zaščito zasebnega lastništva 
in uporabe premoženja, a hkrati kot pravica, ki je lahko omejena zaradi splošnega interesa 
(Hobma in Wijting, spletna stran). 
 
 

3 Prostorsko načrtovanje v Evropski uniji (EU) 
 
Poročilo, ki ga je Evropska komisija objavila leta 2011, vključuje priporočilo k uporabi 
tristopenjskega pristopa, osredotočenega na omejevanje napredovanja pozidave tal, ublažitve 
njenih učinkov in nadomeščanje dragocene izgube prsti z ukrepi na drugih področjih. Glede na 
podatke v poročilu, se v EU vsako leto zaradi širjenja mest in prometne infrastrukture izgubi oz. 
prekrije območje zemljišč, večje od Berlina, kar glede na ugotovitve avtorjev poročila prihodnjim 

                                                 
1 Konvencija dostopna na spletnem naslovu: http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO632, Protokol št. 1 
pa na : http://www.svetevrope.si/sl/dokumenti_in_publikacije/konvencije/009/.  



 

5 
 

generacijam ogroža dostopnost do rodovitne prsti in rezervoarjev podzemne vode. 
Površina izgubljene zemlje je v letih 1990 in 2000 znašala vsaj 275 hektarjev na dan, kar znese 
1.000 km² na leto. Polovica te zemlje je bila trajno prekrita (sealed) z neprepustnimi plastmi 
zgradb, cest in parkirišč. Glede na poročilo se je ta trend v zadnjih letih zmanjšal na 252 ha na 
dan, a je stopnja porabe zemljišč še vedno zaskrbljujoča. Med letoma 2000 in 2006 je bila 
povprečna rast umetnih površin v EU 3%, pri čemer je rast na Irskem in Cipru dosegala 14 % in 
15 % v Španiji. 
 
Že omenjeni  tristopenjski pristop za reševanje te problematike vključuje: 

- omejevanje napredovanje pozidave tal z izboljšanim prostorskim načrtovanjem ali z 
razmislekom in evalvacijo "negativnih" subvencij, ki posredno spodbujajo pozidavo tal; 

- da se v primerih, ko se pozidavi tal ni mogoče izogniti, uvede omilitvene ukrepe za 
zmanjšanje škode. Ti vključujejo uporabo prepustnih materialov namesto 
konvencionalnega asfalta ali betona in gradnja zelenih streh. 

- kompenzacijske ukrepe za delno pokritje izgube tal na enem območju z ukrepi, sprejetimi 
nekje drugje (EU, spletna stran). 

 
Zgoraj navajamo poročilo in priporočila iz leta 2011. V letošnjem letu (maj 2015) je Generalni 
direktorat Evropske komisije za notranje politike (Služba za strukturne in kohezijske politike) 
objavil obsežno študijo z naslovom Obseg izkoriščanja/grabeža kmetijskih zemljišč v EU (Extent 
of farmland grabbing in the EU), v kateri opozarjajo na vzpon velikih zemljiških poslov v EU. 
Avtorji so prišli do dokazov o grabežu kmetijskih zemljišč, ki se dogaja sedaj. Študija obravnava 
številne deležnike grabeža kmetijskih zemljišč v EU in preučuje vplive tega početja na varnost in 
zmožnost samopreskrbe s hrano, zaposlenost in vitalnost podeželja ter okoljsko trajnost. V 
študiji je navedeno nekaj dokazov, da je v EU teku grabež kmetijskih zemljišč: 

- stopnja tujega lastništva zemljišč; 
- prevzemanje nadzora nad velikimi območji; 
- nepravilnosti, ki so bile prisotne pri mnogih transakcijah zemljišč. 

 
Avtorji študije priznavajo, da je razsežnost grabeža kmetijskih zemljišč v EU v primerjavi z 
državami v Afriki, Aziji, Latinski Ameriki in v nekdanji Sovjetski zvezi sicer manjša, a podatki 
kažejo, da se je obseg zemljiških poslov v EU v zadnjem desetletju povečal. Poleg tega 
izpostavljajo tudi ugotovitev, da je geografska porazdelitev grabeža kmetijskih zemljišč v EU 
neenakomerna. Preliminarni podatki namreč kažejo, da je grabež kmetijskih zemljišč 
skoncentriran v vzhodnoevropskih državah članicah.2 
V poročilu opozarjajo tudi na pomanjkanje preglednosti pri zemljiških poslih v EU in na neskladja 
med uradnimi evidencami in razmerami na terenu. Pri tem opažajo tudi, da ne gre le za rutinsko 
delovanje trga, pač pa tudi za omogočanje posebnih pogojev, ki jih državni organi (na 
nacionalni, regionalni in/ali lokalni ravni) ponujajo velikim ekonomskim subjektom (extra-
economic force), uporabo dobrih političnih povezav, podporo oblasti, prilagajanja zakonodaje 
ipd. 
 
Velikost zemljišč, ki v teh novih poslih spreminjajo lastništvo, včasih meri tisoče hektarjev – in 
predstavlja globok razkol z družinskim kmetovanjem in s tem povezano velikostjo kmetij, ki so 
bile značilne za evropsko kmetijstvo doslej. Grabež zemljišč v tem smislu ni le problem procesne 

                                                 
2 Relativno nizka cena zemljišč v novih vzhodnih državah članicah Evropske unije v primerjavi s starejšimi državami 
članicami EU je bila glavna spodbuda vlagateljem za pridobitev kmetijskih zemljišč v teh državah. Razlike v cenah 
zemljišč med državami članicami EU, zlasti med vzhodnimi in zahodnimi, so precejšnje. Leta 2009, na primer, ko je 
nominalna vrednost kmetijskega zemljišča na Poljskem znašala 1.000 €, je bila ta v Franciji petkrat višja, desetkrat 
višja v Španiji, šestindvajset krat višja na Danskem, in sedeminštirideset krat višja na Nizozemskem (EP, spletna 
stran).  
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narave (zakonito ali nezakonito, ali nekaj vmes), pomembno je tudi, zakaj se po novem 
zemljišče uporablja. S tega vidika je pojav novega razreda lastnikov, sestavljenega iz bank, 
investicijskih in pokojninskih skladov ter drugih finančnih akterjev, ki upravljajo z vedno večjim 
deležem evropskih kmetijskih zemljišč, lahko vzrok za zaskrbljenost. Novi lastniki namreč nimajo 
nobene povezave s kmetijstvom. Največji pričakovani donos pa je pogosto ravno pri pretvorbi 
kmetijskih zemljišč iz kmetijske v nekmetijsko rabo. Ta proces so francoski kmetijski in okoljski 
aktivisti poimenovali »artifikacija zemljišč« (land artificialisation): izgubo primarnih kmetijskih 
zemljišč zaradi širjenja mest, nepremičninskih interesov, turizma in drugih komercialnih 
dejavnosti. V Franciji, na primer, vsako leto izgine več kot 60.000 ha večinoma rodovitnih 
kmetijskih zemljišč zaradi njihove pretvorbe v zemljišča za nekmetijske namene. Ta proces je, 
kot že omenjeno, spodbujen zlasti z velikim povečanjem vrednosti zemljišča ob preprodaji. Nič 
nenavadnega namreč ni, da se kmetijsko zemljišče (5.000 € na hektar) v primeru pretvorbe v 
nekmetijsko zemljišče prodaja za vsaj stokratnik osnovne cene (EP, spletna stran). 
 
 

3.1 Slovenija 
 
Načrtovanje prostorskih ureditev in posegov v prostor na najboljših kmetijskih zemljiščih zunaj 
območij naselij v skladu z zakonom pomeni določitev območij namenske rabe prostora in 
prostorskih izvedbenih pogojev po posameznih enotah urejanja prostora. To je urejeno v 
Pravilniku o kriterijih za načrtovanje prostorskih ureditev in posegov v prostor na najboljših 
kmetijskih zemljiščih zunaj območij naselij. V primeru prostorskih ureditev in posegov v prostor, 
ki sodijo v pristojnost države, pa se za načrtovanje uporablja Uredba o merilih in pogojih za 
določitev prostorskih ureditev državnega pomena.3 
 
Ministrstvo, pristojno za kmetijstvo, v postopku sprejemanja občinskih prostorskih načrtov izdaja 
smernice in mnenja k prostorskemu aktu z vidika usklajenosti predloga prostorskega akta s 
predpisi, ki urejajo varovanje kmetijskih zemljišč. Občine morajo pri pripravi prostorskih načrtov 
upoštevati določila Splošnih smernic s področja varovanja kmetijskih zemljišč, ki jih je 
ministrstvo izdalo aprila 2014. V skladu s 1. točko omenjenih smernic morajo občine zaradi 
zmanjševanja obsega kmetijskih zemljišč kot nenadomestljivega vira ta varovati, preprečevati 
nesmotrno poseganje v ta zemljišča in skrbeti za prostorski in proizvodni razvoj kmetijstva. 
Nadalje smernice izpostavljajo tudi upoštevanje 6. člena Zakona o prostorskem načrtovanju. 
Širitev naselij je dopustna le, če znotraj obstoječega naselja nadaljnji prostorski razvoj ni možen. 
Širitev je treba načrtovati na manj pomembnih zemljiščih (tudi z vidika varstva kmetijskih 
zemljišč) in jo prvenstveno usmerjati na nezazidana stavbna zemljišča. Vse posege na kmetijska 
zemljišča pa je treba racionalizirati, utemeljiti in omejiti na nujno potreben obseg (6. točka 
smernic). 

                                                 
3 Samo prostorske ureditve državnega pomena (ali skupnega pomena države in občine) so lahko predmet 
podrobnejšega prostorskega načrtovanja v pristojnosti države in samo zanje se lahko izdela in sprejme državni 
lokacijski načrt (ali skupni prostorski akt države in občin).  Prostorske ureditve državnega pomena so lahko torej tudi 
ureditve, ki segajo na območje več občin in so zaradi svojih gospodarskih, socialnih, kulturnih in varstvenih značilnosti 
pomembne za prostorski razvoj Republike Slovenije. Uredba določa osem temeljnih kategorij prostorskih ureditev 
državnega pomena, v katere so razvrščene posamezne vrste prostorskih ureditev. Te kategorije prostorskih ureditev 
so: prometna infrastruktura, ureditve s področja mejnih prehodov, energetska infrastruktura, prostorske ureditve na 
področju varstva okolja, telekomunikacijska infrastruktura, vodna infrastruktura, prostorske ureditve na področju 
ohranjanja narave, prostorske ureditve na področju varstva kulturne dediščine, prostorske ureditve obrambe, 
prostorske ureditve varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami ter druge prostorske ureditve, ki so pomembne za 
prostorski razvoj Republike Slovenije.  
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Linijske infrastrukturne objekte je treba načrtovati v bližini obstoječih cest, poti in strug, pri čemer 
se je treba izogniti posegom v območja sklenjenih kmetijskih površin (8. točka smernic) 
(MKGP1, spletna stran). 
     
Leta 2011 je Zakon o kmetijskih zemljiščih (ZKZ) predvidel visoke zneske za odškodnine in s 
tem povečane stroške potencialnim investitorjem pri spremembi namembnosti iz kmetijskih 
zemljišč. Visoki zneski so bili namenjeni predvsem zaščiti kmetijskih zemljišč pred pozidavo. 
Zneski odškodnin so se potem s spremembami in dopolnitvami ZKZ naslednje leto drastično 
znižali, zakon pa je tudi spremenil postopek odmere odškodnine zaradi spremembe 
namembnosti kmetijskega zemljišča (iz odgovora predstavnika MKGP). Predloge sprememb 
namenske rabe kmetijskih zemljišč v skladu z Zakonom o prostorskem načrtovanju in Zakonom 
o kmetijskih zemljiščih obravnava ministrstvo, pristojno za kmetijstvo.  
 
Pri pripravi sprememb in dopolnitev zakona iz leta 2011 je predlagatelj pregledal predpise 
nekaterih evropskih držav. Že tedaj je bilo je bilo ugotovljeno, da je obravnavano  področje v 
državah članicah EU različno urejeno. Problemi prostorskega načrtovanja in varstva kmetijskih 
zemljišč so v državah s podobnimi podnebnimi razmerami pomemben del nacionalnega 
zakonskega urejanja. So pa mnogi predpisi že precej stari. Predlagatelji zakona so izpostavili 
primer Francije, kjer so določila, ki omogočajo odvzem neobdelanih zemljišč, še iz Napoleonovih 
časov. Ugotovili so tudi, da je varovalni del predpisov glede na tradicijo prostorskega 
načrtovanja, obseg kmetijskih zemljišč na prebivalca in tradicionalno skrb za gospodarno rabo 
kmetijskih zemljišč, v zakonodajah evropskih držav opredeljen v sklopu varovanja drugih 
naravnih dobrin (voda, zrak), s katerimi je treba gospodariti racionalno in tako, da se ne slabša 
njihova kakovost. Veliko zahodnoevropskih držav (za razliko od Slovenije) razpolaga z večjim 
obsegom kmetijskih zemljišč, kakor je potrebno za pridelovanje v obsegu načrtovane 
samooskrbe, in izvaja varovanje kmetijskih zemljišč s celovitim sistemom prostorskega 
načrtovanja in namenskega coniranja zemljišč, s katerim določajo kmetijska zemljišča, ki so 
namenjena za kmetijsko proizvodnjo (iz obrazložitve MKGP2, 2011).  
 
 

3.2 Avstrija 
 
Avstrija je zvezna država, ki je sestavljena iz devetih zveznih dežel z relativno veliko avtonomijo, 
saj je v zvezni ustavi določeno, da zvezna oblast ureja samo tista področja, ki jih ustava izrecno 
določa kot pristojnost zveze. Vsa ostala področja urejajo dežele same. Ker zvezna ustava ne 
določa, da bi bilo prostorsko načrtovanje del zvezne pristojnosti, spada to področje v izključno 
pristojnost posamezne zvezne dežele. To ne velja samo v primerih, kadar gre za sektorske 
pristojnosti, kot so npr. prometne povezave, urejanje gozdov, ipd. (povzeto po Predlogu zakona 
o prostorskem načrtovanju (2006) – prva obravnava). 
 
Po podatkih Zveznega urada za okolje (Umweltbundesamt) iz leta 2012 izgubi Avstrija 20 ha 
kmetijskih zemljišč na dan zaradi potreb po izgradnji cest, stavb, infrastrukturnih objektov in 
objektov za prostočasne dejavnosti, kar na leto pomeni 75 km² izgubljenih kmetijskih zemljišč.4 
Največji razlog za tako stanje je širjenje naselij, kar je razumljivo, saj so se ta navadno 
ustanavljala na območju rodovitnih kmetijskih zemljišč. Kot odgovor na načrtovane 
infrastrukturne objekte je bilo v tej državi že kar nekaj aktivnih upiranj s strani prebivalcev, npr. 
zoper gradnjo hidroelektrarn, avtocest itd. (Möhrs in ostali, 2013). 

                                                 
4 Podatki o dnevni količini izgubljenih kmetijskih zemljišč pa se razlikujejo: po podatkih na spletni strani Evropske 
komisije iz leta 2011 (Report on best practices for limiting soil sealing and mitigating its effects)  znaša dnevna 
količina izgubljenih kmetijskih zemljišč samo 5 ha in se še zmanjšuje.  
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Prednostna območja 
 
Zakonodaja s področja prostorskega načrtovanja v nekaterih avstrijskih zveznih deželah 
omogoča določanje prednostnih kmetijskih območij. Eden izmed kriterijev za njihovo določanje 
je kvaliteta tal. Sprememba njihove namembnosti v stavbna zemljišča načeloma ni mogoča in so 
tako kmetijska zemljišča zaščitena pred razvojem (povzeto po spletni strani Evropske komisije  – 
Report on best practices for limiting soil sealing and mitigating its effects (2011)). Avstrijska 
ureditev ne pozna izraza »trajno varovana kmetijska zemljišča«, pač pa pozna pojem 
prednostnih območij (Vorrangzonen) s posebnimi režimi, vendar pa so ta prednostna območja 
lahko določena za različne namene; samo nekatera med njimi so namenjena za kmetijsko 
dejavnost.  
 
Izravnalni ukrepi 
 
V Zakonu o varstvu narave zvezne dežele Salzburg (Salzburger Naturschutzgesetz 1999 – 
NSchG) je v členu 3.a med drugim poudarjen javni interes na področju varstva okolja, ki naj ima 
prednost pred vsemi drugimi interesi, v zvezi s čemer se tudi sprejemajo določeni ukrepi. V 
četrtem odstavku tega člena so navedeni tudi izravnalni ukrepi (Ausgleichsmaßnahmen), in sicer 
v smislu določitve nadomestnih območij za živalske in rastlinske vrste, vendar pa ni nikjer 
izrecno določeno, da se ti ukrepi nanašajo prav na kmetijska zemljišča (»trajno varovanih 
kmetijskih zemljišč«, kot so določena v naši državi, tako ali tako ne poznajo), ravno tako pa ni 
podatka o posebni ureditvi v zvezi z npr. infrastrukturnimi objekti, tako kot je to določeno v 
našem Zakonu o kmetijskih zemljiščih. Ravno tako ni posebnih določb v zvezi z izravnalnimi 
ukrepi v Zakonu o spodbujanju kmetijstva (Salzburger Landwirtschaftsförderungsgesetz), 
posebnega zakona, ki bi se nanašal na kmetijska zemljišča, kot ga imamo v Sloveniji, pa ta 
zvezna dežela nima. Podobno je tudi v drugih avstrijskih zveznih deželah.   
 
Sprememba namembnosti 
 
V Avstriji je v aktih s področja prostorskega načrtovanja v glavnem zaslediti delitev na tri 
kategorije: zazidljiva oz. gradbena zemljišča (Bauland), zemljišča, namenjena prometu 
(Verkehrsflächen) in zelene površine oziroma zemljišča, na katerih gradnja ni dovoljena 
(Grünland); v to kategorijo spadajo kmetijska zemljišča. O spremembi namembnosti iz zelene 
površine v zazidljivo zemljišče odloča na prvi stopnji občinski organ, na drugi stopnji pa obvezno 
deželna vlada. Ob spremembi namembnosti je treba plačati posebno dajatev 
(Umwidmungssteuer oz. Umwidmungsabgabe). Ta dajatev v višini med 15 in 25 % dobička pa 
se plača samo v primeru prodaje zemljišča, ki mu je bila spremenjena namembnost, in ne za 
samo spremembo namembnosti. Tako pridobljena sredstva si razdelita dežela in posamezna 
občina, namenjena pa so izključno za izvajanje ukrepov prostorskega načrtovanja (povzeto po 
Fertighausanbieter.at in Finoe.at, spletni strani).  
 
Iz dosegljivih podatkov ni bilo mogoče razbrati, ali se v primeru državnih infrastrukturnih 
projektov plačuje morebitna odškodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskega v 
zazidljivo zemljišče. Tudi Zvezni zakon o cestah (Bundesstraßengesetz 1971) ne vsebuje drugih 
določb v zvezi z odškodnino kot tistih, ki se nanašajo na odškodnino razlaščenemu lastniku. O 
spremembi namembnosti in s tem v zvezi nastalih obveznostih v zakonu ni govora.  
 
Prostorsko načrtovanje 
 
Vsaka dežela ima torej izvirno pristojnost za normiranje pravil urejanja prostora na svojem 
ozemlju, zaradi česar obstaja več različnih ureditev in različnih sistemov. Tudi na občinski ravni 
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ni enotnega sistema, saj različni deželni modeli obenem pomenijo različnost pri pristojnostih in 
oblikah prostorskega urejanja na ravni občine. Zaradi kompleksnega sistema pristojnosti in 
velike razdrobljenosti pravne ureditve je država ustanovila Avstrijsko konferenco za prostorsko 
načrtovanje (Österreichische Raumordnungkonferenz – ÖROK), ki pa ima samo svetovalno 
vlogo in njeni dokumenti za dežele niso zavezujoči5 (povzeto po Predlogu zakona o prostorskem 
načrtovanju (2006) – prva obravnava). 
 
V nadaljevanju prikazujemo predvsem primer zvezne dežele Štajerske. Na ravni dežele imajo 
Zakon o urejanju prostora (Steiermärkisches Raumordnungsgesetz 2010 – StROG), ki služi kot 
osnova za vse druge akte s področja urejanja prostora. Na deželni ravni tako obstajajo deželni 
razvojni program (Landesentwicklungsprogramm) in regionalni razvojni programi (Regionale 
Entwicklungsprogramme), glavnina prostorskega načrtovanja pa se nahaja na nižji, torej 
občinski ravni. V občinah sta najpomembnejša naslednja dokumenta: koncept prostorskega 
razvoja (Entwicklungskonzept) in načrt namembnosti zemljišč (Flächenwidmungsplan). Deželna 
vlada mora voditi tudi kataster prostorskega načrtovanja (Raumordnungskataster), ki vsebuje 
vse pomembne podatke o ukrepih ter posegih v prostor, pomembnih za prostorsko načrtovanje 
(povzeto in posodobljeno po Predlogu zakona o prostorskem načrtovanju (2006) – prva 
obravnava). 
 
V deželnem razvojnem programu je sicer poudarek na socialnih, gospodarskih in kulturnih 
razvojnih potrebah dežele. V njem se prikaže struktura prostora, opredelijo se regionalne 
prostorske enote, ukrepi za izboljšanje strukture prostora, vsebuje pa tudi temeljna določila za 
regionalno načrtovanje (cilji, načela, ukrepi) in temeljna določila za občinsko načrtovanje, ki 
presega meje občine. Regionalni razvojni programi pa so regionalni prostorski akti, ki morajo 
temeljiti na deželnem in sektorskih razvojnih programih in so nižji po rangu od deželnega 
programa; veljajo za območja posameznih regij znotraj dežele. Regionalni programi so bolj 
specifični kot deželni, saj morajo vsebovati cilje in ukrepe za številna področja, ki jih zakon 
primeroma navaja (varstvo okolja, poselitvena struktura, določitev regionalnih poselitvenih 
centrov ipd.). Vse razvojne programe sprejema deželna vlada v obliki uredb (povzeto po 
Predlogu zakona o prostorskem načrtovanju (2006) – prva obravnava). 
 
Iz 13. člena Zakona o urejanju prostora zvezne dežele Štajerske med drugim izhaja, da morajo 
regionalni razvojni programi (Regionale Entwicklungsprogramme) vsebovati razvojne cilje in 
ukrepe za njihovo doseganje. Med te ukrepe spada določitev objektov oz. območij, ki jih 
uporablja več občin, med drugim prednostnih območij za kmetijsko dejavnost. Iz 7. člena Uredbe 
o deželnem razvojnem programu zvezne dežele Štajerske (Verordnung der Steiermärkischen 
Landesregierung vom 6. Juli 2009, mit der das Landesentwicklungsprogramm – LEP 2009 
erlassen wird) pa poleg ostalega izhaja, da je v regionalnih razvojnih programih treba določiti 
prednostna območja (Vorrangzonen), zanje pa je treba določiti tudi cilje in ukrepe; med drugim 
so v tem členu navedena tudi območja za kmetijstvo (Landwirtschaft), torej površine, namenjene 
kmetijski proizvodnji.  
 
V 5. členu regionalnega razvojnega programa za plansko regijo oz. politični okraj6 Bruck an der 
Mur je navedeno, da se morajo prednostna območja, ki so namenjena za kmetijsko dejavnost, 

                                                 
5 Med drugim ÖROK pripravlja koncepte razvoja prostorskega načrtovanja (Österreichisches 
Raumentwicklungskonzept - ÖREK); zadnji je iz leta 2011 (povzeto po spletni strani ÖROK). 
6 Avstrija je razdeljena na 84 političnih okrajev (Politische Bezirke) in 15 statutarnih mest (Statutarstadt). (Wikipedija, 
Seznam okrajev in statutarnih mest v Avstriji).  
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voditi izven okvira zazidljivih zemljišč in se tudi ne smejo uporabiti za druge posebne namene 
(različni športni in rekreacijski nameni, javna parkirišča, odlagališča, nasipi, strelišča ipd.).7  
Na lokalni ravni je, kot omenjeno, najprej treba omeniti občinski koncept prostorskega razvoja 
(Entwicklungskonzept); gre za strateški občinski prostorski akt, ki ga sprejemajo občine za 
obdobje 15 let. Razvojni koncept predstavlja osnovo občinskega prostorskega razvoja in 
nadaljnjega načrtovanja. V njem so predstavljeni razvojni cilji in časovni plan za uresničitev teh 
ciljev. Pri oblikovanju koncepta mora občina upoštevati državne in deželne pravno zavezujoče 
akte in prostorske plane. Jedro razvojnega koncepta je ocena potreb občine na stanovanjskem, 
gospodarskem, kulturnem in socialnem področju. Sprejme se v obliki občinskega odloka, ki ga 
občinski svet sprejme z dvotretjinsko večino. Razvojni koncept mora pred veljavnostjo potrditi še 
deželna vlada, ki lahko potrditev odkloni samo iz zakonsko utemeljenih razlogov (povzeto po 
Predlogu zakona o prostorskem načrtovanju (2006) – prva obravnava). 
 
Drugi prostorski dokument na lokalni ravni pa je načrt namembnosti zemljišč 
(Flächenwidmungsplan). Načrt obsega celovito prostorsko načrtovanje na ravni občine, ki 
natančno določa namembnost posameznih zemljišč. Zemljišča se delijo v tri kategorije: zazidljiva 
zemljišča, zemljišča, namenjena prometu in nezazidljiva zemljišča.8 Poleg tega morajo biti v 
načrtu vidne površine, katerih uporaba je iz različnih razlogov vezana na državno ali deželno 
načrtovanje. Prav tako morajo biti označene površine, ki so namenjene gospodarski, socialni, 
kulturni ali verski rabi (šole, domovi za ostarele, komunalne deponije ipd). Prav tako postavlja 
omejitve posameznim kategorijam (npr.: kje se lahko gradijo trgovski centri, toplotne centrale, 
omejitve industrije, turizma ipd.). Načrt namembnosti zemljišč mora biti v skladu z občinskim 
razvojnim konceptom in vsemi višjimi pravno zavezujočimi pravnimi akti. Po sprejemu na 
občinskem svetu ga ta pošlje še deželni vladi v potrditev. Po sprejemu načrta namembnosti 
zemljišč mora občina sprejeti še zazidalne načrte (Bebaungsplan) za posamezna območja 
občine in za posamezne kategorije zazidljivih zemljišč (povzeto po Predlogu zakona o 
prostorskem načrtovanju (2006) – prva obravnava).  
Druge zvezne dežele imajo predpise s področja prostorskega urejanja z drugačnimi imeni, 
čeprav so osnovna načela podobna. Pregled teh predpisov in predpisov z gradbenega področja 
je dostopen na spletni strani Avstrijske gospodarske zbornice.9   
 
 
3.3 Italija 
 
Italija je upravno razdeljena na 20 dežel (regione) (med njimi je pet dežel, ki imajo poseben 
avtonomni status). Država je nadalje razdeljena na 9 posebnih izvenpokrajinskih mestnih 
območij (Città Metropolitane) in 101 pokrajin (provincia), ki se nadalje delijo v 8102 občin 
(comune). Vsaka občina je vezana na pokrajino, ima pa tudi neposreden upravni dostop do 
dežel in tudi do državnega nivoja. Upravna delitev države pomeni tudi različne pristojnosti na 
posameznih upravnih nivojih, ki so lahko na nekaterih področjih tudi deljene. Občine so tako 

                                                 
7 Na spletnih straneh je javno dostopno samo besedilo navedenega regionalnega programa; vse podrobnosti vsebuje 
priloga, ki si jo lahko zainteresirani posamezniki ogledajo samo osebno v času uradnih ur. 
8 Za določena zemljišča je izrecno predpisano, da na njih ni dovoljena gradnja oz. kakšna gradnja je vendarle 
dovoljena, pri čemer mora biti v zvezi s kmetijsko dejavnostjo; navedena ureditev velja tudi v drugih zveznih deželah 
(primer: dodatki po posameznih občinah k skupnemu digitalnemu načrtu namembnosti zemljišč zvezne dežele Gornja 
Avstrija).  
9 Spletna stran Avstrijske gospodarske zbornice (Wirtschaftskammer Österreich): Bauordnungen und 
Raumordnungsgesetze der Bundesländer:  
https://www.wko.at/Content.Node/Service/Verkehr-und-Betriebsstandort/Raum-und-
Baurecht/Bauordnungen_und_Raumordnungsgesetze_der_Bundeslaender.html. 
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med drugim pristojne za urbanizem, razvoj zemljišč10 in javne storitve, pokrajine za okolje in 
infrastrukturo, dežele za razvoj zemljišč, varovana območja,11 infrastrukturo, urbanizem in 
poljedelstvo (Tosics et al., 2010: str. 170, 171, Wikipedia, Italija). 
 
V Italiji zaznavajo neprekinjen trend zmanjševanja kmetijskih zemljišč. Glede na podatke 
italijanskega Statističnega zavoda je Italija v obdobju od 70. let prejšnjega stoletja do danes 
izgubila kmetijsko območje v velikosti Ligurije, Lombardije in Emilije-Romanje skupaj. Ob iskanju 
vzrokov tega pojava so ugotovili dva glavna dejavnika: opuščanje zemljišč s strani kmetov12 in 
povečan obseg grajenega okolja.13 Veliko večjo skrb zbuja drugi dejavnik, ki povzroča 
nepovratne spremembe in posledice – prekritje tal z betonom in drugimi nepropustnimi materiali 
na najboljših zemljiščih, tako v smislu produktivnosti kot njihove lokacije (raven teren, plodna tla, 
lahka dostopnost, obalni pas, ravnine in alpske doline). Glede na podatke ISPRA (Nacionalnega 
inštituta za raziskave okolja) se v Italiji vsak dan nepropustno prekrije 100 hektarjev naravnega 
okolja (10 kvadratnih metrov na sekundo). Posledic tega procesa po njihovem mnenju ni 
mogoče ublažiti. Beton in podobni materiali nepovratno preprečijo naravne funkcije zemlje, 
krajine in ekosistemov, hkrati pa ogrožajo tudi varnost preskrbe s hrano14 (spletna stran 
MPAAF). 
 
Avtorji poročila o izgubi kmetijskih zemljišč, oskrbi s hrano in pozidavi tal (Perdita di terreni 
agricoli, approvvigionamento alimentare e impermeabilizzazione del suolo) za zgoraj navedene 
procese izpostavljajo naslednje vzroke: 

- neučinkoviti predpisi o prostorskem načrtovanju naselij, razdeljeni med različne ravni 
oblasti; 

- na državnem nivoju je Zakon o prostorskem načrtovanju je iz leta 1942 zastarel, ni 
preventiven in omogoča nezakonito gradnjo (s prakso amnestije tovrstne gradnje), 

- na nivoju dežel je upravljanje krajine urejeno tako, da so območja zaščitena bolj, kadar 
gre za gospodarski vir (npr. na območjih z razvitim turističnim sektorjem), 

- občinski načrti se ne uporabljajo kot običajno orodje prostorskega načrtovanja, ampak 
kot ena od oblik pravnega akta. Pri tem zavirajo razvoj urbanističnega načrtovanja tudi 
amnestije (spletna stran MPAAF). 

 
V skladu s smernicami Evropske komisije za preprečevanje problema prevelikega obsega 
pozidave avtorji navedenega poročila predlagajo naslednje ukrepe: 

- omejitev: preprečevanje spremembe namembnosti zelenih površin v gradbene površine 
s hkratnim spodbujanjem ponovne uporabe že pozidanih površin; 

- omilitev: uporaba prepustnega materiala, izgradnja zelene infrastrukture, izvajanje 
sistemov upravljanja z vodami; 

                                                 
10 Pri razvoju zemljišč gre za kaskadno, stopničasto razčlenjevanje cene zemljišča, od zemljišča, ki se uporablja le za 
kmetijske namene, do komunalno opremljenega in povsem za gradnjo pripravljenega stavbnega zemljišča (glej npr. 
Pavič, 201: str. 7). 
11 Med varovanimi območji na državnem nivoju nismo našli kmetijskih zemljišč, razen npr. kmetijskih zemljišč v okviru 
naravnih parkov, ki so na državni ravni zaščitena na podlagi Okvirnega zakona o zaščitenih območjih (Legge quadro 
sulle aree protette).  
12 Opustitev obdelovanja zemlje pa je največkrat zabeležena na manj rodovitnih področjih, pogosto v gorskih območjih 
in/ali na območjih s slabo infrastrukturo. Čeprav priznavajo, da to lahko vpliva na funkcionalnost in upravljanje 
zemljišč ter krajine, pa ne preprečuje naravnih in ekoloških funkcij tal, kot je na primer absorpcija deževnice, 
proizvodnja biomase in sposobnost shranjevanja ogljikovega dioksida. 
13 Analiza statističnih podatkov o gradbenih dovoljenjih je pokazala, da je bilo v 15 letih (1995-2009), ko so italijanske 
občine izdale za skupno 3,8 milijarde m3 (več kot 255 milijonov m3 na leto) gradbenih dovoljenj, več kot 80 % 
dovoljenj za gradnjo novih stavb (v preostalih primerih je šlo za razširitev obstoječih stavb), in nekaj več kot 40 % za 
stanovanjsko gradnjo. 
14 Po oceni italijanskega Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano Italija trenutno proizvaja približno 80-85 % 
hrane, ki jo potrebuje za pokritje potreb svojih prebivalcev.  
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- nadomestilo: v skrajnem primeru, ko omejitev ali omilitev nista mogoči, ponovna uporaba 
na gradbišču odstranjene zemlje, odstranitev nepremočljivih plasti, uvedba sistema eko 
certifikatov, nadomestitev neprepustno prekritega območja z »odkritjem« zemljišča nekje 
drugje ipd. (MPAAF, spletna stran). 

 
Prostorsko načrtovanje  
 
Na področju prostorskega načrtovanja na državni ravni še vedno velja Zakon o urbanističnem 
načrtovanju iz leta 1942 (Legge 17 agosto 1942, n. 1150, Legge urbanistica) s spremembami. 
Na državni ravni vlada opravlja vlogo usmerjevalca in koordinatorja prostorskega načrtovanja 
prek instrumentov, ki niso plani, ampak imajo obliko resolucij, splošnih ciljev ali ciljev, ki se 
nanašajo na določena področja. Poleg tega je vlada odgovorna tudi za določitev osnovnih 
smernic, ki se uresničujejo na državnem ozemlju, in določitev konkretnih programov za 
ukrepanje na določenih področjih (npr. za obnovitev degradiranih urbanih področij) na nivoju 
države (Tosics et al., 2010: str. 173, 175). 
 
Po ustanovitvi dežel v sedemdesetih letih prejšnjega stoletja so bile pristojnosti, povezane z 
odobritvijo prostorskih načrtov, v celoti prenesene na dežele. Italija torej po sedanji ureditvi 
načeloma nima prostorskih načrtov, ki bi bili nad deželnimi prostorskimi načrti, v smislu 
nacionalnega prostorskega načrta. Načrti na nacionalni ravni so omenjeni le v primeru 
načrtovanja gradnje avtocest, železnic in podobnih projektov (MLIT, spletna stran). 
 
Znotraj omejitev s splošnimi pogoji, določenimi na nivoju države, se prostorski načrti izdelujejo 
na naslednjih nivojih: 

- deželni prostorski načrti (Piano Territoriale Regionale - PRG), 
- pokrajinski usklajevalni prostorski načrti (Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale) 

in metropolitanski območni načrti,  
- občinski načrti in 
- okrajni/občinski načrti (MLIT, spletna stran). 

Prostorske načrte na deželni ravni oblikuje vsaka od 20 deželnih vlad. Načrti upoštevajo 
predpise o rabi zemljišč, razvoj posameznih velikih območij in načrtovanje infrastrukture, kot je 
cestno ali železniško omrežje. Osnutek deželnega prostorskega načrta je pripravljen v 
sodelovanju s pokrajinami, občinami, zasebnimi subjekti in podobno, dokončno pa ga potrdi 
deželni parlament (MLIT, spletna stran). 
 
Poleg tega okvira pa se v skladu z Zakonom Galasso (Legge Galasso – 1985, ki je bil 
spremenjen leta 2004), katerega cilj je varstvo območij z visoko okoljsko vrednostjo, izdela tudi 
deželne pokrajinske krajinske načrte (Piano Territoriale Paesaggistico Regionale), ki so prav 
tako pomemben del lokalnih razvojnih instrumentov. Vsaka deželna vlada mora namreč 
oblikovati krajinski načrt, ki je praviloma vključen v deželni prostorski načrt (PTR), ki je tako 
pripravljen v skladu s predpisi o varstvu okolja (MLIT, spletna stran). 
 
Leta 2011 je vlada sprejela Uredbo – zakon (zakonski dekret) o oživitvi gospodarstva z 
vzpostavitvijo »nacionalnega načrta stanovanj« (DL 13. maja 2011 n. 70), ki je predstavljal 
nekakšen okvir za (po nekaterih navedbah navidezno) nujno15 rabo zemljišč, ki je prinesla 

                                                 
15 Omenjena uredba poleg gradnje novih stanovanj predvideva tudi 390 novih projektov. Ceste, avtoceste in železnice 
predstavljajo 83 % teh del. V Lombardiji naj bi avtocestna povezava Brescia-Bergamo-Milano prizadela več kot 400 
kmetij. Dva milijona kvadratnih metrov zemljišč bo razlaščenih, poleg tega pa je treba upoštevati še sekundarne ceste 
in logistično mrežo oz. več kot 100 hektarjev zemljišč, ki bodo postala neuporabna, ker bodo »ukleščena« med 
različne infrastrukturne objekte, ki potekajo vzporedno. V samo enem primeru bo križanje železniške proge visokih 
hitrosti (TAV) obsegalo 265 hektarjev kmetijskih zemljišč. Gradnja infrastrukturnih objektov nacionalnega obsega je 
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protislovje med nacionalnimi, deželnimi in lokalnimi prostorskimi načrti.16 Po drugi strani pa so v 
začetku leta 2012 dežele Lombardija, Piemont, Dolina Aoste, Emilija-Romanja, Benečija, Ligurija 
in Furlanija-Julijska krajina in Trentinsko-Južna Tirolska, podpisale zavezo k zmanjšanju porabe 
zemljišč (Agustini, 2014: str. 28).  
 
Večina občin ima prostorske načrte (PRG), ki so pripravljeni po enotnem modelu. V njih je 
občinsko ozemlje razdeljeno na področja (cone), ki so: zgodovinsko pomembna področja, 
področja, ki so namenjena za pozidavo, področja, namenjena za kmetijsko dejavnost in 
področja, namenjena izgradnji infrastrukture, ki je v javnem interesu. PRG vsebuje dejanske 
načrte prostora (običjno v merilu 1:2000 ali 1:5000, za večja mesta pa lahko tudi v večjem 
merilu), ki označujejo posamezna območja in druge omejitve ter tudi tehnične napotke za 
implementacijo PRG. Za gradnjo je potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje, kar velja tudi za javni 
sektor, razen če je bila gradnja neposredno odobrena s strani občinskega sveta (consiglio) 
(Tosics et al., 2010: str. 174). 
 
Odškodnine  
 
Primerljiv (a še zdaleč ne enak) institut, kot je v Sloveniji odškodnina zaradi spremembe 
namembnosti kmetijskih zemljišč, je v Italiji »urbanistična izravnava« (Perequazione urbanistica).  
 
»Danes se pri nas del planskega dobička zajema z odškodnino zaradi spremembe namembnosti 

kmetijskih zemljišč« (Pavič, 2012: str. 8). »Planski dobiček
17

 oziroma prirastkarnina se v različnih 

državah uporablja pod različnim imenom
18

. Prav tako se pomen pojma razlikuje v odvisnosti od sistema 
države, v kateri se uporablja. Namen zajemanja tega dobička oziroma prirastkarnine je povsod enak - 

vračanje skupnosti del denarja, do katerega je posameznik prišel zaradi sprejetega prostorskega plana in 

zaradi enkratnosti lokacije, ki ni plod njegovega dela.« V Italiji se imenuje »Perequazione urbanistica – 

urbanistična izravnava in predstavlja pravično delitev koristi in stroškov med vse lastnike zemljišč in stavb 

na območju, ki so nastali s sprejetjem prostorskega akta« (Pavič, 2012: str. 8). 
 
»Gre za model izenačevanja. Lokalna skupnost s sprejetim prostorskim planom spremeni namembnost 

nekaterih zemljiških parcel, medtem ko ni nujno, da se namembnost sosednjih parcel prav tako spremeni. 

S tem se torej enim lastnikom enormno poveča vrednost parcele, vrednosti drugih parcel pa ostanejo 
nespremenjene. Da lokalne skupnosti s svojo prostorsko politiko ne bi ustvarjale dodatnih razlik med 
bogatimi in revnimi, so razvili model izenačevanja in ga poimenovali »perequazione urbanistica«. Pri tem, 
ko lokalna skupnost nekemu lastniku spremeni namembnost zemljišča iz kmetijskega zemljišča v 
zazidljivo, mu ne pobere takoj davka oz. kot bi pri nas rekli, ne pobira davka na planski dobiček. Ta 

prispevek mora lastnik nepremičnine plačati šele takrat, ko se odloči, da bo na njej gradil. Ta denar 
lokalna skupnost nato da lastniku sosednje parcele, ki se mu namembnost zemljišča ni spremenila in s 

tem izenači stroške in dobičke, ki jih je imel en ali drug lastnik zaradi sprejetega prostorskega akta lokalne 

                                                                                                                                                              
dejavnik, ki skoraj vedno prevlada nad strategijo varovanja okolja na občinskih ravneh (Agustini S. (2014), spletna 
stran). 
16 Učinki nasprotujočih si politik se odražajo med drugim tudi na vrednosti zemljišč. V zadnjem desetletju se je 
vrednost urbaniziranih zemljišč v Lombardiji, Benečiji in deželi Emilija-Romanja v primerjavi s kmetijskimi zemljišči 
podeseterila. 
17 Planski dobiček - predstavlja povečanje vrednosti nepremičnine, ki je nista povzročila lastnik ali inflacija, temveč 
država in lokalna skupnost z odločitvami na področju prostorskega planiranja (Šubic Kovač, 2001). Betterment - 
naključno povečanje vrednosti zemljišča, nezaslužen dobiček, ki pripada lastniku zaradi ukrepov drugih, pogosto 
javnih organov (Ratcliffe, 1976). Betterment levy - davek, ki ga pobira država na zemljiških parcelah, ki so se na nek 
način izboljšale. Na primer, s tem ko z javnim denarjem gradi cestno ali železniško infrastrukturo, dvigne ceno 
zemljiških parcel v bližini in tako lastniki teh nepremičnin uživajo ta dobiček (Shreekant Gupta, 2007). 
Perequazione urbanistica – urbanistična izravnava predstavlja pravično delitev koristi in stroškov med vse lastnike 
zemljišč in stavb na območju, ki so nastali s sprejetjem prostorskega akta (Balasso, R. 2007)« (Pavič, 2012: str. 8). 
18 Danes se v Sloveniji del planskega dobička zajema z odškodnino zaradi spremembe namembnosti kmetijskih 
zemljišč, ki je prihodek državnega proračuna (povzeto po Pavič, 2012: str. 18). 
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skupnosti. Prispevek namenijo za planiranje za javno dobro in za ureditev okolice.« (Pavič, 2012: str. 16 
in 17). 
 
Obstajalo je več poskusov, da bi načelo izravnave bilo v Italiji uzakonjeno na državnem nivoju. V 
letu 2011 je bilo to posredno doseženo z novelo Civilnega zakonika (2643. člen), da je treba 
vpisati (trascrizione) pogodbe, na podlagi katerih se spreminjajo pravice pozidave na podlagi 
državnih ali regionalnih zakonov oziroma prostorskih načrtov (Bartolini: 2011, str. 6), kar je 
postalo državna pravna podlaga tudi za načelo izravnave, ki se je že določalo s prostorskimi 
plani in zakonodajo mnogih dežel, med njimi tudi v Furlaniji-Julijski krajini in v Benečiji (Bartolini: 
2011, str. 3).  
 
Ureditev v Benečiji 
 
Na območju pokrajine Benečije (Veneto) npr. deželni zakon iz leta 2004 (Legge regionale 23 
aprile 2004, n. 11 (BUR n. 45/2004)) ureja »urbanistično izravnavo« v 35. členu. V drugi točki 
tega člena je določeno, da načrt uporabe zemljišč (piano di assetto del territorio - PAT) določa 
kriterije in postopke za implementacijo urbanistične izravnave. 
 
Ta deželni zakon ureja tudi posredno zaščito kmetijskih zemljišč, ker predpisuje uporabo novih 
zemljišč le tam, kjer ni alternative za reorganizacijo in nadgradnjo obstoječih zemljišč (2. člen 
zakona). Različni nivoji planiranja se med seboj koordinirajo z upoštevanjem načel 
subsidiarnosti in koherence. Vsak nivo planiranja določi smernice za pripravo planskih 
instrumentov na nižjem nivoju, ki upošteva zahteve in omejitve (3. člen zakona). Navedeni 
deželni zakon v 13. členu (točka f) določa, da se v občinskem planu uporabe zemljišča (Piano di 
assetto del territorio - PAT) določi tudi največji delež kmetijskega območja (cone), ki se lahko 
spremeni v namene, ki niso kmetijski.19  
 
 
3.4 Madžarska  
 
V madžarskem kmetijstvu so v času pred menjavo političnega sistema v 90. letih prejšnjega 
stoletja prevladovale zadruge in državni kmetijski konglomerati. Kolektivizacija madžarskega 
kmetijstva je bila državna usmeritev, v kateri so bili kmetje prisiljeni "ponuditi" svoja zemljišča 
novim zadrugam. Po tem obdobju pa so se zemljišča vrnila članom zadruge. To je privedlo do 
oblikovanja številnih majhnih, nekonkurenčnih zemljišč, od katerih so kasneje mnoga postala 
tarča različnih oblik »grabljenja« (EU, spletna stran). 
 
Prostorsko načrtovanje 
 
Na Madžarskem je načrtovanje rabe zemljišč deljeno na dva dela: teritorialno načrtovanje in 
načrtovanje naselij. Teritorialno načrtovanje vključuje regionalni razvoj in prostorsko načrtovanje. 
Napredek v prostorskem načrtovanju na Madžarskem je viden predvsem v obdobju po njenem 
zaprosilu za članstvo v Evropski uniji. Prostorsko načrtovanje je na Madžarskem namreč stopilo 
v ospredje predvsem zaradi vezanosti finančne pomoči EU, namenjene različnim projektom, na 
urejene prostorske dokumente. Med državami kandidatkami je Madžarska prva sprejela pravne 
podlage, ki so bile skladne z načeli in zahtevami evropske regionalne politike. Leta 1996 je 
madžarski parlament sprejel Zakon 1996/XXI o regionalnem razvoju in prostorskem načrtovanju. 

                                                 
19 Po nekaterih informacijah, dostopnih na spletnih straneh italijanske vlade, naj bi se pripravljali tudi podobni ukrepi 
(predlog zakona), ki bi to določili na državni ravni. Predlog zakona po razpoložljivih informacijah, pridobljenih na 
spletni strani Poslanske zbornice (spodnji dom italijanskega parlamenta), še ni bil sprejet.  
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V skladu z njim razvoj prostora na Madžarskem temelji na nacionalnih in regionalnih prostorskih 
načrtih, konceptih, programih in zazidalnih načrtih. Eden od najpomembnejših pomenov zakona 
je bila opredelitev najpomembnejših pojmov, kot so regije, prostorske enote, regionalni razvoj 
ipd. Poleg tega je zakon definiral orodja, finančna sredstva in institucije, pristojne za regionalni 
razvoj. Zakon je odredil oblikovanje dokumentov o prostorskem razvoju najprej na ravni regij in 
okrožij. Poleg tega pa zakon predvideva, da se na vsakih 6 let ovrednoti Nacionalni koncept 
prostorskega načrtovanja (Besze in Lukovics, spletna stran). 
 
Z vladnim Odlokom št. 1254/2012 je bila odrejena prenova regionalne razvojne politike in 
celostna obravnava nacionalnega koncepta prostorskega razvoja in nacionalnih razvojnih 
konceptov na drugih področjih, ki so bili do tedaj obravnavani ločeno. Integrirani dokument z 
naslovom Nacionalni razvojni koncept in koncept prostorskega razvoja zagotavlja skladnost med 
cilji razvojne politike in prostorskim razvojem. S ciljem spodbujanja socialnega, gospodarskega 
in regionalnega razvoja, ob upoštevanju kakovosti okolja, se je dokument oblikoval v pogajanjih 
med ministrstvi, okrajnimi  sveti in lokalnimi vladami ter prek javnih posvetov z upoštevanjem 
strateške presoje vplivov na okolje.  
Na vrhu hierarhije prostorskega načrtovanje pa je Zakon Št. 26/2003 o državnem prostorskem 
načrtu (DPN), ki določa nacionalne usmeritve glede rabe zemljišč in okvir prostorskega 
načrtovanja za zagotavljanje skladnega regionalnega razvoja. Vzpostavlja tudi izhodišča za 
predpise na nivoju regij, občin in lokalnih skupnosti. Državni prostorski načrt vsebuje Načrt 
strukture nacionalnega prostora, ki obsega kategorije rabe zemljišč, nacionalna tehnična 
infrastrukturna omrežja in posamezne tehnične zmogljivosti. S tem je določena prostorska 
struktura države in regije velikega pomena (Blatno jezero, aglomeracija Budimpešte ipd.), 
vključno z lokacijami infrastrukturnih omrežij. Njegov namen je uskladitev rabe zemljišč med 
naselji in regijami ter razvoj infrastrukturnega omrežja v skladu s koncepti stroke (NTH, spletna 
stran). 
 
Spremembe namembnosti in varovalna območja 
 
Občinski prostorski načrti so izdelani v skladu s cilji Nacionalnega prostorskega načrta. 
Upoštevajo pa regionalne in lokalne interese ter določajo omejitve pri pripravi načrtov gradnje 
(npr. preprečevanje gradnje stanovanjskih, gospodarskih in rekreacijskih zmogljivosti na 
površinah, ki niso namenjene gradnji - visokokakovostna obdelovalna zemlja, naravni rezervati 
itd.). Na splošno velja, da so za razvoj primerne površine, ki so nepomembne za kmetijstvo - 
tako imenovana "rjava območja". Prostorski načrti lahko tudi omejijo širjenje urbanih območij z 
namenom preprečevanja tveganj (na primer na poplavnih površinah).  
 
Ministrstvo za notranje zadeve nadzira izvajanje teritorialnega in naselitvenega načrtovanja, 
vključno z gradbenimi zadevami. Od aprila 2013 v okviru ministrstva deluje poseben organ 
Lechner Lajos Knowledge Centre, ki nudi storitve svetovanja, hkrati pa je skrbnik 
informacijskega sistema za to področje (ETC, spletna stran).  
 
Kar se tiče upravljanja zemljišč20 v državni lasti, so ta na Madžarskem v pristojnosti Sklada 
državnih zemljišč,21 ki je bil ustanovljen leta 2001. Sklad lahko zemljišča da v uporabo skrbnikom 
v kmetijske in gozdarske namene, lahko pa jih, na primer, tudi proda v skladu s smernicami 

                                                 
20 Na Madžarskem je dobrih 40 % zemljišč v zasebni lasti, slabih 40 % v državni, ostalo pa je v različnih lastniških 
oblikah (pri več kot 10 % zemljišč lastniška struktura ni povsem jasna).  
21 Osnovni namen ustanovitve Sklada je bilo zagotoviti kmetijska zemljišča za prostovoljno menjavo zemljišč s ciljem 
nudenja pomoči pri oblikovanju primernih pogojev za trajnostno kmetovanje (npr. ustrezna površina kmetij). Sklad 
izboljšuje strukturo kmetij v skladu nacionalnimi cilji za razvoj podeželja. Eden glavnih namenov ustanovitve sklada je 
tudi upravljanje zemljišč na poplavnih območjih in zemljišč, ki se nahajajo v zavarovanih poplavnih območjih. 
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politike uporabe zemljišč, ali v namen izvedbe določenih projektov v javnem interesu. Sklad skrbi 
tudi za koordinacijo kmetijske pridelave z upoštevanjem varovanja okolja, razvoja podeželja in 
upravljanja z vodnimi viri. Sklad tako na eni strani deluje v javnem interesu, na drugi strani pa 
predstavlja pomembnega udeleženca na trgu zemljišč (Core Themes, spletna stran). 
Leta 2007 je bil ustanovljen Madžarski državni holding (Magyar Nemzeti Vagyonkezelő Zrt. 
(MNV Zrt.)), v okviru katerega sedaj deluje Sklad državnih zemljišč. Evidenca Sklada zajema 
vsa zemljišča, ki pa se v skladu z novejšimi zakonskimi določili upravljajo ločeno po kategorijah: 
gozdovi, druga kmetijska območja in območja, izvzeta iz obdelave. Veliko pozornost namenjajo 
temu, da so zavarovana območja, pa tudi tista, ki naj bi bila zaščitena v prihodnosti, ter območje 
Nature 2000, v evidenci posebej označena. Državni holding na podlagi te evidence pripravi letni 
načrt trženja kmetijskih zemljišč v lasti Sklada. Letni načrt med drugim vsebuje: 

- obseg kmetijskih zemljišč, namenjenih prodaji in oddajanju, ter predstavitev celotnega 
postopka (leta 2008 je bilo na primer prodanih 19 tisoč hektarjev kmetijskih zemljišč); 

- strategijo brezplačnega prenosa kmetijskih zemljišč na lokalne vlade (FIG, spletna stran). 
 
Holding lahko odobri tudi zamenjavo zemljišč ali prenos lastništva. Proces zamenjave ali 
prenosa je utemeljen v primerih združevanja zemljišč, zagotavljanja zemljišč za čredo ali v 
primeru projektov, ki so v javnem interesu (npr. ukrepi za preprečevanje poplav). Pogodbe in 
sporazumi so predmet civilne zakonodaje (FAO, spletna stran).22  
Posebnih zakonskih določil, ki bi se nanašala na odškodnine pri spremembi namembnosti 
kmetijskih v zazidljiva zemljišča, nismo zasledili. 
 
 
3.5 Nemčija 
 
Med letoma 1991 in 2012 se je število kmetij v Nemčiji skoraj prepolovilo (iz 541.000 na 287.500 
ob upoštevanju gospodarstev z več kot 5 hektarji površine) in to kljub dejstvu, da so se po 
združitvi Nemčij mnoga velika zadružna kmetijska gospodarstva (Landwirtschaftliche 
Produzentengenossenschaften) razdrobila na manjše kmetije. Med letoma 2007 in 2012 je 
prenehalo delovati 34.100 kmetij in le okoli 1,6 % nemškega prebivalstva še dela v kmetijstvu. 
En od vzrokov za ta upad je pospešen proces koncentracije zemljišč: med 2007 in 2010 se je 
namreč število kmetij, manjših od 100 ha, zmanjšalo, povečalo pa se je število kmetij z več kot 
100 ha površin. Danes 11,7 % kmetij obsega površino 100 ha ali več, ki skupaj posedujejo več 
kot 55 % vseh kmetijskih zemljišč. Nemčija doživlja intenziven proces preoblikovanja kmetijske 
pridelave proti kapitalsko intenzivnemu modelu, ki izključuje "nekonkurenčne" in "klasične" 
pridelovalce hrane in hkrati otežuje vstop novim pridelovalcem (Eurovia, spletna stran). 
 
V Nemčiji obstajajo številne zakonske določbe, ki urejajo nacionalni trg z zemljišči. Omenjenega 
problema koncentracije zemljišč se dotika tudi zvezni Zakon o prodaji kmetijskih zemljišč. Vsako 
prodajo zemljišča nad določenim zneskom (znesek se razlikuje od zvezne države do zvezne 
države) mora na primer odobriti pristojni organ. Posel se lahko zavrne, če bi pomenil "škodljivo 
porazdelitev zemlje". Omenjeni organ preverja tudi upoštevanje različnih prednostnih pravic, ki 
                                                 
22 Primer infrastrukturnega projekta. V devetdesetih letih (po nastopu političnih sprememb na Madžarskem) je 
takratno Ministrstvo za transport, komunikacije in upravljanje z vodami oblikovalo Razvojni program za državno 
cestno mrežo. V javno-zasebnem partnerstvu je bilo do leta 1994 zgrajeno 383 km cest. V skladu z zakonodajo o 
koncesijah so lahko monopolne pravice financiranja, gradnje in delovanja infrastrukture prenesene na zasebnega 
koncesionarja le pod posebnimi pogoji in za omejeno obdobje. V primeru avtocest je to pomenilo, da konzorcij, ki je 
izbran na razpisu, lahko financira, gradi in upravlja avtoceste in od uporabnikov pobira cestnino, da povrne stroške 
projekta, poskrbi za sekundarne dele projekta ali jo uporabi za avtocestne storitve. Po koncu določenega obdobja 
avtoceste preidejo v upravljanje države, medtem ko so avtocestne zmogljivosti in zemlja ves čas v lasti države (Core, 
spletna stran).  
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imajo različne cilje, vključno z ohranjanjem narave, preprečevanjem neučinkovitega deljenja 
kmetijskih zemljišč, preprečevanjem špekulacij in spoštovanjem prednostne pravice sosednjega 
kmeta do zemljišča pred nekmetom v primerih združevanja zemljišč. Tudi Zakon o najemu 
zemljišč vsebuje podobne določbe, s tem da imajo pristojni organi možnost, da preprečijo najem 
zemljišča, če bi to pomenilo "škodljivo akumulacijo zemljišč« (EU, spletna stran). 
 
Prostorsko načrtovanje 
 
Pristojnosti zvezne in deželnih vlad v nemškem federalnem sistemu so opredeljene v ustavi 
(Grundgesetz für die Bundesrepublik Deutschland). Dežele imajo tudi na področju prostorskega 
načrtovanja posebne pristojnosti in svojo zakonodajo. Hkrati pa obstajajo tudi natančna določila 
o medvladni/meddeželni izmenjavi informacij, sodelovanju, soglasjih in odgovornostih. V ta 
namen je bil ustanovljen poseben »meddeželni« organ za prostorsko načrtovanje.  Zvezna vlada 
je v skladu z ustavo odgovorna za določitev okvirnih smernic, medtem ko v skladu z zveznim 
Zakonom o prostorskem načrtovanju s prostorom upravljajo posamezne dežele. Členi 8. do 16. 
določajo, da morajo deželne vlade oblikovati prostorski načrt za celotno deželo (Landesweiter 
Raumordnungsplan) in načrte posameznih regij v deželi (Regionalpläne). Slednjih je preko 100 
na nivoju celotne federacije. 
 
Na podlagi zveznega Zakona o gradnji morajo deželne oblasti pripraviti tudi t.i. »F načrte« 
(Flächennutzungsplan), ki vsebujejo informacije o rabi zemljišč in »B načrte« (Bebauungsplan), 
ki so nekakšne smernice glede gradnje, ki pa so zavezujoče tudi za fizične osebe. Obstajajo pa 
še »L načrti« (Landscape) in »G načrti« (Zeleni načrti), ki so oblikovani z vidika naravne rabe 
prostora, vključno s kmetijsko rabo.  Zvezni Zakon o prostorskem načrtovanju določa, da morajo 
biti vsi načrti usklajeni z regionalnimi načrti. Omeniti pa je treba še Zvezni načrt prometne 
infrastrukture, ki se pripravi za ključno infrastrukturo (MLIT, spletna stran).  
 
Sprememba namembnosti, odškodnine in varovana območja 
 
Določbe zveznega Zakona o ohranjanju narave urejajo postopke za ublažitev vplivov 
človekovega delovanja na okolje. Za vse vrste posegov v naravno okolje mora ogovorna oseba 
ali organ zagotoviti nadomestilo. Oblika nadomestila/izravnalnih ukrepov oz. višina odškodnine 
so odvisni od teže posega v različne funkcije naravnega okolja (npr. biotska raznovrstnost, voda, 
filtracija zraka, itd). Vendar pa potencialna kmetijska pridelava ni taka naravna funkcija, ki bi jo 
bilo treba po zakonu nadomestiti. Kmetijska zemljišča so z vidika ohranjanja narave manj 
"dragocena" in ob spremembi njihove namembnosti so zahtevane nižje odškodnine kot v 
primeru gozdov, mokrišč ali travnikov (kar je pogosto tarča kritik Združenja kmetov). 
 
V programih regionalnega načrtovanja zveznih dežel so opredeljena prednostna področja za 
različne namene rabe zemljišč (npr. naselja, rudarstvo, vetrna energija, ohranjanje narave), kar 
pomeni, da morajo biti projekti in načrtovanje združljivi z opredeljenim namenom. Regionalni 
načrti na zemljevidu eksplicitno določajo različna prednostna področja. V nekaterih zveznih 
državah imajo regije možnost, da določijo prednostna področja za kmetijstvo, kar lahko prepreči 
druge oblike rabe zemljišč na teh območjih. Do zdaj je to pristojnost izkoristilo le nekaj regij, 
vendar se pripravljenost na uporabo te možnosti povečuje. 
 
V Nemčiji v okviru prostorskega načrtovanja ne poznajo kategorij »trajno varovanega 
kmetijskega zemljišča« (kar je menda tudi pogosta tarča kritik nemškega Združenja kmetov). 
Tudi posebnih »območij za omilitvene  in izravnalne ukrepe« nemška zakonodaja s področja 
prostorskega načrtovanja ne določa. Omilitveni in izravnalni ukrepi so pa pogosto uporabljeni na 
območjih ohranjanja narave (nature conseravtion areas). Lahko se jih uporabi tudi na kmetijskih 
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zemljiščih (production-integrated compensation). Kmet se lahko na primer pogodbeno zaveže, 
da bo na svojem kmetijskem zemljišču zaradi izgradnje določene ceste izvedel nekatere 
ohranitvene ukrepe (npr. trajnostno organsko kmetovanje ali ohranjanje travnikov). Nadomestilo 
bi kmetu v tem primeru izplačala agencija za gradnjo cest. 
 
Omenjena kategorija "prednostno kmetijsko zemljišče" je bila torej uvedena šele v nekaj zveznih 
deželah. Metode za določanje teh območij pa še niso pravno opredeljene. Predlog za takšno 
opredelitev vključuje merila, kot so donosnost tal (indeks kakovosti tal), kmetijska struktura 
(površina parcel), namakalna infrastruktura in intenzivnost kmetovanja (iz odgovora predstavnika 
nemškega Inštituta za podeželske študije). 
 
 
3.6 Nizozemska 
 
Nacionalne smernice politike upravljanja s prostorom so bile od leta 1960 na Nizozemskem 
pripravljene štirikrat. Leta 2006 je bila oblikovana "Nacionalna prostorska strategija - Ustvarjanje 
prostora za razvoj", ki zajema obdobje do leta 2020, na dolgi rok pa se dotika tudi obdobja 2020 
- 2030. Po zamenjavi vlade v letu 2010 je bila leta 2012 sprejeta Nacionalna strukturna vizija 
infrastrukture in prostora (Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte), ki je zamenjala Nacionalno 
prostorsko strategijo. Za razliko od tradicionalnih nacionalnih smernic prostorske politike se je 
tokrat zmanjšala vloga nacionalne vlade, večja teža pa je dana diskrecijski pravici lokalnih vlad, 
ki lahko oblikujejo dokumente na temelju poznavanja lokalnih razmer. Oblasti na ravni pokrajin 
se osredotočajo na pokrajinske interese, upravljanje s krajino, urbanizacijo in ohranjanje zelenih 
površin, na državni ravni pa se pristojne službe osredotočajo predvsem na zadeve državnega 
pomena, kot je na primer izboljšanje dostopnosti. 
 
Nacionalne, pokrajinske in občinske prostorske načrte so tako po novi ureditvi nadomestile 
strukturne vizije (Structuurvisie), ki so povezane s strateškimi usmeritvami in vključujejo osnovna 
načela prostorske politike. Za razliko od prej so nacionalne in pokrajinske strukturne vizije 
smernice, ki za nižje nivoje oblasti niso zavezujoče. 
 
Prostorsko načrtovanje 
 
Predvidoma bo nizozemski Zakon o prostorskem načrtovanju, skupaj z drugimi zakoni in 
uredbami, v bližnji prihodnosti vključen v okvir Zakona o okolju (Omgevingswet) ki bo združil 26 
zakonov, ki vključujejo tudi problematiko okolja. Nova okoljska zakonodaja je bila junija 2014 
predstavljena v poslanski zbornici.23 Namen združitve je poenostavitev postopkov, pospešitev 
procesa odločanja ter zagotavljanje skladnosti prostorskih načrtov in projektov/aktivnosti, 
povezanih z okoljem in naravo. Cilj je tudi omogočiti uporabo zakonodaje v skladu s trenutnim 
stanjem v regijah. Predvideva se tudi sprememba zakonskega okvira prostorskega načrtovanja. 
(Vlada Nizozemske in MLIT, spletna stran). 
 
Varovana območja 
 
Nizozemska je gosto naseljena država. Znana je po dolgi tradiciji načrtovanja rabe prostora, pri 
katerem je ločitev urbanih in podeželskih območij ključnega pomena. Za upravljanje različnih 
interesov in zahtev po prostoru je bila uporabljena politika oblikovanja posebnih con. To velja 
zlasti za zahteve pri gradnji hiš in poslovnih območij na eni strani ter kmetijske rabe zemljišč na 
drugi strani (Overbeek in Vader, 2006). 

                                                 
23 Uveljavitev Zakona o okolju je načrtovana v letu 2018. 
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Princip prostorskega načrtovanja na Nizozemskem lahko pogledamo na primeru. Regija 
Randstad je najbolj urbanizirano območje Nizozemske. Obsega večja mesta, ko so Amsterdam, 
Rotterdam, Utrecht, Haag in Delft, poleg tega pa še številna satelitska urbana območja. Hkrati 
pa je Randstad velik pridelovalec kmetijskih pridelkov, ima pa tudi pomembno vlogo na področju 
proizvodnje mleka. Politika prostorskega načrtovanja je leta 1958 v regiji oblikovala osem 
varovalnih pasov/con, kot način za obvladovanje širjenja mestnih območij in ohranjanje zelenih 
površin. Kljub izvajanju pritiska za širitev urbanih področij so ti varovalni pasovi mestnemu 
prebivalstvu še naprej zagotavljali dostopne zelene površine.  
Ključni dejavnik uspeha je bil močan nadzor nad rabo zemljišč ob hkratnih nakupih zemljišč s 
strani države. S tem je država zagotovila, da se namen njihove rabe ne bo spremenil. To, v 
kombinaciji s celovitim nacionalnim načrtom zemljišč in okrepljenimi aktivnostmi na pokrajinski in 
lokalni ravni, zagotavlja, da so se razvojni pritiski preusmerili stran od zemljišč, določenih za 
zelene površine. Glavni cilji upravljanja zelenih con so: ohranjanje odprtega prostora, razvoj 
rekreacijskih površin in izboljšanje pogojev kmetovanja. Širjenje urbanih področij pa so zajezili z 
možnostjo nakupa  zemljišč na robu cone. V preostalem delu cone se namen zemljišč določa 
skozi proces, ki temelji na soglasju, ki vključuje lokalne skupine in lastnike nepremičnin, saj 
samo oblikovanje con ne določa rabe zemljišč (OECD, spletna stran). 
 
Odškodnine/nadomestila 
 
Na Nizozemskem je pravica do nadomestila v postopkih prostorskega načrtovanja urejena v 
Zakonu o prostorskem načrtovanju (ZPN). Upravičenost do te pravice se na nivoju občine 
ugotavlja od primera do primera, nadomestila in odškodnine pa so predvidene tudi pri določenih 
aktivnostih države, kot so na primer prisilne razlastitve s ciljem uporabe nepremičnine v javno 
dobro. 
Na Nizozemskem se pravica do odškodnine v primeru razlastitve premoženja razlikuje od 
nadomestila v primeru obvezne delitve premoženja prek javne služnosti. Odškodnino lahko 
zahtevajo lastniki, zakupniki in najemniki. Civilni zakonik določa, da lastniki zemljišč ne morejo 
uveljavljati določil zasebnega prava (private law), če so ta v nasprotju z določili javnega prava 
(public law). 
 
Tako kot prvi protokol Konvencije o varstvu človekovih pravic in svoboščin tudi nizozemska 
zakonodaja vključuje oba vidika pravice do lastnine. Civilni zakonik namreč vsebuje člen, ki se 
glasi: »Lastnina je najbolj obsežna pravica, ki jo ima lahko oseba nad predmetom.« Sledi pa 
določilo: »Lastniku je pravica uporabe podeljena brez izjeme, le da ta uporaba ni v nasprotju s 
pravicami drugih in upošteva omejitve na podlagi zakonskih predpisov in nenapisanega prava.«.  
Zakon dovoljuje številne omejitve lastninske pravice nad zemljišči in zgradbami. 
Najpomembnejša od teh omejitev je, da se zemljišče lahko uporablja le v skladu z načrtom rabe 
zemljišč.24 Raba zemljišč in zgradb mora biti torej v skladu z občinskimi politikami načrtovanja, ki 
so običajno predstavljene v občinskih načrtih rabe zemljišč (Hobma in Wijting, spletna stran). 
 
Vlada lahko v pravice lastnika nepremičnine poseže v treh primerih: 

- absolutna raba – v tem primeru vlada odloči, da je razlastitev oz. absolutna odtujitev 
nepremičnine v javnem interesu. Ustava določa, da lahko do razlastitve pride le, če je v 
javnem interesu in le po predhodni zagotovitvi povrnitve škode. Ta postopek ureja Zakon 
o razlastitvi. Razlastitev se lahko opravi v imenu in v korist pravne osebe, kot je država, 
pokrajine, občine in vodna gospodarstva (water boards). Prav tako je mogoče, čeprav 

                                                 
24 Načrti rabe zemljišč so najpomembnejše orodje prostorskega načrtovanja. Ti načrti določajo, kje se lahko izvaja 
gradnja, kaj se lahko gradi, velikost gradnje in za kaj se zgrajeno lahko uporablja. Sestavni deli načrtov so predpisi, ki 
se nanašajo na določeno območje, in slika (mapni izris). 
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redko, da se razlastitev opravi v imenu in v korist "koncesionarja", posameznika 
ali zasebne pravne osebe, ki opravlja dejavnost za splošno javno korist. Običajno se 
institut razlastitve najpogosteje uporablja v primerih infrastrukturnih projektov in gradnje 
javnih stanovanj. Podlaga za razlastitev mora biti prostorski načrt.  

- skupna/deljena raba -  v tem primeru vlada v splošnem interesu zahteva skupno rabo 
zasebne lastnine. Takšne situacije so posebej obravnavane v Zakonu o omejevanju 
zasebnega prava (Private Law Hindrance Act), ki ureja odškodnine v primeru deljene 
rabe (npr. izvajanje del na daljnovodih (polaganje, montaža, vzdrževanje)). Vlada lahko 
uvede trajno ali začasno skupno rabo nepremičnin. Odmera odškodnine uporabniku ali 
lastniku nepremičnine, ki se mora soočiti z omejitvami rabe, ni omejena le na omejitev 
samo, pač pa se lahko upošteva tudi izgubo tržne vrednosti nepremične, izguba dohodka 
in morebitne dodatne stroške med in po zaključku del.  

- neabsolutna raba – če vlada nima potrebe po skupni ali absolutni rabi nepremičnega 
premoženja za splošni interes. V tem primeru se vlada omejuje od reguliranja rabe 
nepremičnin na določenem območju načrtovanja. Zakon, ki ureja načrtovanje 
odškodninske pravice, nazadnje določa okoliščine, v katerih škoda, povzročena 
lastnikom, izpolnjuje pogoje za prejem nadomestila v skladu z uredbo vlade (Hobma in 
Wijting, spletna stran). 
 

Zakon o prostorskem načrtovanju v 49. členu pojasnjuje številne zadeve. Pravico do 
nadomestila podeljuje "zainteresiranim strankam" (interested parties). To je širok pojem, ki ni 
omejen na tipične primere, kot so lastniki, ki se soočajo z omejitvami gradnje zaradi novih ali 
spremenjenih prostorskih načrtov/načrtov rabe prostora. Zainteresirana stranka je lahko tudi 
nekdo, čigar vrednost domovanja se je zmanjšala (zastiranje razgleda, manj parkirnih mest, 
zmanjšanje svetlobe, bližina smetišča ipd.), ali katerega dohodek se je zmanjšal bodisi kot 
posledica nove gradnje na sosednjem zemljišču ali zaradi bližnjih infrastrukturnih del. Tudi 
najemnik je lahko zainteresirana stranka. Pri tem ni pomembno, ali je stranka, ki je odgovorna za 
škodo, zasebnik ali javni organ. 
 
Povrniti je mogoče izgubo premoženja in prihodkov. Upošteva se lahko tudi škoda, ki je 
posledica izjeme v prostorskem načrtu in škode, ki izhaja iz zavlačevanja izdaje gradbenega 
dovoljenja.  
 
O zahtevah glede nadomestil/odškodnin odločajo občine. Drugi državni organi lahko predlagajo, 
da občina spremeni načrt rabe zemljišč. Vlada na ravni provinc lahko na primer pozove občino, 
da v lokalni prostorski načrt rabe zemljišč vključi deponijo za odpadke. Nacionalna vlada lahko 
občino zaprosi za sodelovanje pri nacionalnem avtocestnem projektu. V takih in podobnih 
situacijah se lahko občina z višjim nivojem oblasti dogovori glede odškodnine po 49. členu ZPN. 
Če do soglasja ne pride, lahko občina zaprosi Svet provinc (Gedeputeerde Staten - Provincial 
Executive), da višjemu nivoju oblasti odredi izplačilo. Za odškodnino mora oškodovana stranka 
vložiti zahtevo – se ne določi po uradni dolžnosti. 
Zakon škodo, ki je lahko predmet odškodnine, definira tudi z vidika nepreklicnosti prostorskega 
načrta. Nepreklicen načrt rabe zemljišča je tisti, ki izpolnjuje dva pogoja: (1) načrt rabe prostora 
je potrjen, in (2), na načrt bodisi ni več možna pritožba bodisi je bila pritožba zavrnjena. 
Za nadomestilo škode, ki izhaja iz nepreklicnega prostorskega načrta, velja petletno zastaranje, 
ki začne teči na dan, ko načrt rabe prostora oz. ustrezna odločba, postane dokončen. 
Vendar pa shema odškodninske pravice na podlagi ZPN ne temelji na predpostavki popolne 
odškodnine. Kompenzira se le škoda, za katero velja, da ni razumno, da jo krije oškodovanec. 
Zaradi težav pri ugotavljanju, kateri deli škode so upravičeni do nadomestila, so sodišča 
oblikovala obsežno sodno prakso. 
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Zainteresirane stranke lahko prejmejo denarno nadomestilo ali pa odškodnino v naravi, kar 
pomeni, da v zameno dobijo drugo zemljišče. Poleg tega določitev zneska in vrste nadomestila 
upošteva zneske, ki so bili zainteresirani stranki izplačani že z nakupom, ob razlastitvi, ali drugih 
postopkih. Če je, na primer, delna razlastitev povzročila določeno škodo v razmerju do 
preostalega deleža premoženja, potem se tudi ta škoda obravnava v skladu z omenjenim 
členom (Hobma in Wijting, spletna stran). 
 
 

4 Zaključek  
 
Prostorsko načrtovanje je v obravnavanih državah članicah EU različno urejeno in odvisno od 
političnih, geografskih, zgodovinskih, ekonomskih in drugih značilnosti. Tudi načini, kako je ta 
tematika vključena v zakonodajo, se od države do države razlikujejo. V večini držav so določila, 
ki vplivajo na prostorsko načrtovanje, razdrobljena med pravne predpise, ki urejajo različne 
materije (okoljevarstvena politika, kmetijska politika, gospodarstvo, infrastruktura, razvojne 
strategije, prostorski načrti ipd.), medtem ko na Nizozemskem ravno sedaj poteka proces 
oblikovanja krovnega zakona o okolju, ki bo združil kar 26 parcialnih zakonov, ki se sicer 
posredno dotikajo tudi okolja. Posledično se obeta tudi sprememba predpisov na področju 
prostorskega načrtovanja. Neposredna primerjava urejanja področja prostorskega načrtovanja s 
slovenskim sistemom zato ni povsem mogoča. V nadaljevanju smo povzeli nekaj osnovnih 
značilnosti prostorskega načrtovanja v izbranih državah članicah EU. 
 
Avstrijska ureditev ne pozna izraza »trajno varovana kmetijska zemljišča«, pač pa pozna pojem 
prednostnih območij, ki so lahko določena za različne namene in samo nekatera med njimi so 
namenjena za kmetijsko dejavnost.  
Glede izravnalnih ukrepov v smislu določitve nadomestnih območij za živalske in rastlinske vrste 
v avstrijskih predpisih ni nikjer izrecno določeno, da se ti ukrepi nanašajo na trajno varovana 
kmetijska zemljišča (ki jih ne poznajo v takem smislu, kot jih poznamo v Sloveniji), ravno tako pa 
ni podatka o posebni ureditvi v zvezi z infrastrukturnimi objekti.  
Zemljišča se delijo na zazidljiva oz. gradbena zemljišča, na zemljišča, namenjena prometu, in na 
zelene površine oziroma zemljišča, na katerih gradnja ni dovoljena; v to kategorijo spadajo 
kmetijska zemljišča. Ob spremembi namembnosti kmetijskega v zazidljivo zemljišče je treba 
plačati posebno dajatev, vendar  samo v primeru prodaje zemljišča, ki mu je bila spremenjena 
namembnost. Iz dosegljivih podatkov ni bilo mogoče razbrati, ali se v primeru državnih 
infrastrukturnih projektov plačuje morebitna odškodnina zaradi spremembe namembnosti. 
Področje prostorskega načrtovanja spada v izključno pristojnost zveznih dežel, zato na tem 
področju obstaja več različnih ureditev in različnih sistemov. Različni deželni modeli obenem 
pomenijo različnost prostorskega urejanja na ravni občine. V zvezni deželi Štajerski imajo Zakon 
o urejanju prostora, ki služi kot osnova za vse druge akte s tega področja. Na deželni ravni 
obstajajo deželni razvojni program in regionalni razvojni programi, glavnina prostorskega 
načrtovanja pa se nahaja na občinski ravni. S tem v zvezi sta najpomembnejša dokumenta 
koncept prostorskega razvoja in načrt namembnosti zemljišč. Zakonodaja zahteva določitev 
prednostnih območij za kmetijsko dejavnost. Ta prednostna območja se ne smejo uporabiti za 
druge posebne namene. Občinski načrt namembnosti zemljišč v tej zvezni deželi obsega 
celovito prostorsko načrtovanje na ravni občine, ki natančno določa namembnost posameznih 
zemljišč. Druge zvezne dežele imajo predpise s področja prostorskega urejanja z drugačnimi 
imeni, čeprav so osnovna načela podobna.  
 
V Italiji obstaja trend zmanjševanja obsega kmetijskih zemljišč. Upravna delitev Italije pomeni 
tudi različne pristojnosti posameznih upravnih nivojev, ki je lahko na nekaterih področjih, kot je 
npr. pozidava kmetijskih zemljišč, tudi deljena. Na državni ravni vlada opravlja vlogo 



 

22 
 

usmerjevalca in koordinatorja prostorskega načrtovanja prek instrumentov, ki niso prostorski 
načrti, ampak imajo obliko resolucij, splošnih ciljev ali ciljev, ki se nanašajo na določena 
področja. Poleg tega je vlada odgovorna tudi za določitev osnovnih smernic, ki se uresničujejo 
na državnem ozemlju, in določitev konkretnih programov za ukrepanje na določenih področjih.  
Znotraj omejitev s splošnimi pogoji, določenimi na nivoju države, se prostorske načrte izdeluje 
na deželnem, pokrajinskem in občinskem nivoju. Prostorske načrte na deželni ravni oblikuje 
vsaka od 20 deželnih vlad. Načrti upoštevajo predpise o rabi zemljišč, razvoj posameznih velikih 
območij in načrtovanje infrastrukture, kot so cestno ali železniško omrežje. Osnutek deželnega 
prostorskega načrta je pripravljen v sodelovanju s pokrajinami, občinami, zasebnimi subjekti in 
podobno, dokončno pa ga potrdi deželni parlament. Veliko dežel je leta 2012 podpisalo zavezo k 
zmanjšanju porabe zemljišč. Večina občin ima prostorske načrte, ki so pripravljeni po enotnem 
modelu. V njih je občinsko ozemlje razdeljeno na: področja (cone), ki so zgodovinsko 
pomembna, področja, ki so namenjena za pozidavo, področja, namenjena za kmetijsko 
dejavnost in področja, namenjena izgradnji infrastrukture, ki je v javnem interesu.  
Primerljiv (a še zdaleč ne enak) institut kot je v Sloveniji »odškodnina zaradi spremembe 
namembnosti kmetijskih zemljišč«, je v Italiji »urbanistična izravnava«, ki se pa namenja tudi za 
odškodnine lastnikom sosednjih parcel, javno dobro in ureditev okolice. Ta institut je 
prvenstveno predpisan na nivoju posameznih dežel. V Italiji v okviru prostorskega načrtovanja 
nismo našli kategorije »trajno varovanega kmetijskega zemljišča«, prav tako pa tudi ne 
kategorije »posebnih območij za omilitvene in izravnalne ukrepe«. 
 
Pospešen razvoj prostorskega načrtovanja na Madžarskem je bil povezan z njenim zaprosilom 
za članstvo v Evropski uniji in z vezanostjo finančne pomoči EU, namenjene različnim projektom, 
na urejene prostorske dokumente. V skladu z Zakonom 1996/XXI o regionalnem razvoju in 
prostorskem načrtovanju razvoj prostora na Madžarskem temelji na nacionalnih in regionalnih 
prostorskih načrtih, konceptih, programih in zazidalnih načrtih. Z vladnim Odlokom št. 1254/2012 
pa je bila odrejena prenova regionalne razvojne politike in celostna obravnava nacionalnega 
koncepta prostorskega razvoja in nacionalnih razvojnih konceptov na drugih področjih, ki so bili 
do tedaj obravnavani ločeno.  
Občinski prostorski načrti so izdelani v skladu s cilji Nacionalnega prostorskega načrta ob 
upoštevanju regionalnih in lokalnih interesov. Določajo tudi omejitve pri pripravi načrtov gradnje 
(npr. preprečevanje gradnje stanovanjskih, gospodarskih in rekreacijskih zmogljivosti na 
dragocenih površinah, ki niso namenjene gradnji - visoko kakovostna obdelovalna zemlja, 
naravnih rezervati itd.).  Posebnega termina »trajno varovana kmetijska zemljišča« v dostopnih 
virih nismo zasledili. Na splošno pa velja, da so za razvoj/gradnjo primerne površine, ki so 
nepomembne za kmetijstvo - tako imenovana "rjava območja".  
Upravljanje z zemljišči v državni lasti je na Madžarskem v pristojnosti Sklada državnih zemljišč, 
ki je bil ustanovljen leta 2001. Sklad lahko da zemljišča v uporabo skrbnikom v kmetijske in 
gozdarske namene, lahko pa jih tudi proda v skladu s smernicami politike uporabe zemljišč ali v 
namen izvedbe določenih projektov v javnem interesu. Sklad skrbi tudi za koordinacijo kmetijske 
pridelave z upoštevanjem varovanja okolja, razvoja podeželja in upravljanja z vodnimi viri. Na 
eni strani torej deluje v javnem interesu, na drugi strani pa predstavlja pomembnega udeleženca 
na trgu zemljišč. Državni holding, ki je bil ustanovljen leta 2007 in katerega del je postal tudi 
Sklad, lahko odobri zamenjavo zemljišč ali prenos lastništva. Proces zamenjave ali prenosa je 
utemeljen v primerih združevanja zemljišč, zagotavljanja zemljišč za čredo ali v primeru 
projektov, ki so v javnem interesu (npr. ukrepi za preprečevanje poplav). Pogodbe in sporazumi 
so predmet civilne zakonodaje. 
 
Nemška zvezna vlada je na področju prostorskega načrtovanja v skladu z ustavo odgovorna za 
določitev okvirnih smernic, medtem ko v skladu zveznim Zakonom o prostorskem načrtovanju s 
prostorom upravljajo posamezne dežele. Deželne vlade morajo oblikovati prostorski načrt za 
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celotno deželo (Landesweiter Raumordnungsplan) in načrte posameznih regij v deželi 
(Regionalpläne). Hkrati obstajajo tudi določila o medvladni/meddeželni izmenjavi informacij, 
sodelovanju, soglasjih in odgovornostih. V ta namen je bil ustanovljen poseben »meddeželni« 
organ za prostorsko načrtovanje.  
Določbe zveznega Zakona o ohranjanju narave urejajo postopke za ublažitev vplivov 
človekovega delovanja na okolje. Za vse vrste posegov v naravno okolje mora ogovorna oseba 
ali organ zagotoviti nadomestilo. Oblika nadomestila/izravnalnih ukrepov oz. višina odškodnine 
so odvisni od teže posega v različne funkcije naravnega okolja (npr. biotska raznovrstnost, voda, 
filtracija zraka, itd). Vendar pa potencialna kmetijska pridelava v nemški zakonodaji ni taka 
naravna funkcija, ki bi jo bilo treba nadomestiti. Kmetijska zemljišča so z vidika ohranjanja 
narave manj "dragocena" in ob spremembi njihove namembnosti so zahtevane nižje odškodnine 
kot v primeru gozdov, mokrišč ali travnikov. V nekaterih zveznih deželah imajo sicer regije 
možnost, da določijo prednostna področja za kmetijstvo, kar lahko prepreči druge oblike rabe 
zemljišč na teh območjih. Do zdaj je to pristojnost izkoristilo le nekaj regij, vendar se 
pripravljenost na uporabo te možnosti povečuje.  
V Nemčiji v okviru prostorskega načrtovanja ne poznajo kategorij »trajno varovanega 
kmetijskega zemljišča«. Tudi posebnih »območij za omilitvene  in izravnalne ukrepe« nemška 
zakonodaja, ki ureja področje prostorskega načrtovanja, ne določa. 
 
Na Nizozemskem je bila leta 2012 sprejeta Nacionalna strukturna vizija infrastrukture in 
prostora (Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte), ki je zamenjala Nacionalno prostorsko 
strategijo. Ta je zmanjšala vlogo nacionalne vlade, večja teža pa je bila dana diskrecijski pravici 
lokalnih vlad, ki lahko oblikujejo dokumente na temelju poznavanja lokalnih razmer. Za 
upravljanje različnih interesov in zahtev po prostoru na Nizozemskem uporabljajo politiko 
oblikovanja posebnih con. To velja zlasti za zahteve pri gradnji hiš in poslovnih območij na eni 
strani ter kmetijske rabe zemljišč na drugi strani. 
Na Nizozemskem je pravica do nadomestila v postopkih prostorskega načrtovanja urejena v 
Zakonu o prostorskem načrtovanju. Pravica do nadomestila velja za primere, ko občina želi 
upravljati z rabo in razvojem zemljišč. Na Nizozemskem je ta pravica precej široka, se pa 
pravica do odškodnine v primeru razlastitve premoženja v celoti razlikuje od nadomestila v 
primeru obvezne delitve premoženja prek javne služnosti. Zakon pravico do nadomestila 
podeljuje "zainteresiranim strankam". To je širok pojem, ki ni omejen na tipične primere, kot so 
lastniki, ki se soočajo z omejitvami gradnje zaradi novih ali spremenjenih prostorskih 
načrtov/načrtov rabe prostora. Zainteresirana stranka je lahko tudi nekdo, čigar vrednost 
domovanja se je zmanjšala (npr. zastiranje razgleda), ali katerega dohodek se je zmanjšal bodisi 
kot posledica nove gradnje na sosednjem zemljišču ali zaradi bližnjih infrastrukturnih del. Tudi 
najemnik je lahko zainteresirana stranka. Pri tem ni pomembno, ali je stranka, ki je odgovorna za 
škodo, zasebnik ali javni organ. Povrniti je mogoče izgube premoženja in dohodka. O zahtevah 
glede nadomestil/odškodnin odločajo občine. Shema odškodninske pravice ne temelji na 
predpostavki popolne odškodnine. Kompenzira se le škoda, za katero velja, da ni razumno, da 
jo krije oškodovanec. Zaradi težav pri ugotavljanju, kateri deli škode so upravičeni do 
nadomestila, so sodišča oblikovala obsežno sodno prakso. Zainteresirane stranke lahko 
prejmejo denarno nadomestilo ali pa odškodnino v naravi, kar pomeni, da v zameno dobijo 
drugo zemljišče. 
Kot že omenjeno, pa se na Nizozemskem obeta, da bo Zakon o prostorskem načrtovanju, 
skupaj z drugimi zakoni in uredbami, v bližnji prihodnosti vključen v okvir Zakona o okolju 
(Omgevingswet) ki bo združil 26 zakonov, ki se dotikajo problematike okolja (predlog je bil junija 
2014 predstavljen v poslanski zbornici). Namen združitve je poenostavitev postopkov, 
pospešitev procesa odločanja ter zagotavljanje skladnosti prostorskih načrtov in 
projektov/aktivnosti, povezanih z okoljem in naravo. Predvideva se tudi sprememba zakonskega 
okvira prostorskega načrtovanja. 
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