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1 UVOD

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

Po nekaterih podatkih' v Sloveniji naragéa $tevilo nakupov kmetijskih zemlji§¢ s strani tujih
drzavljanov/drzavljanov EU oziroma natanéneje - drzavljanov sosednjih drzav.

Ta pojav naj bi bil znacilen Se zlasti za kmetijska zemljiS€a na obmoc&ju Pomurja, kjer beleZijo
najve¢ nakupov kmetijskih zemljis€. Kupujejo jih predvsem avstrijski drzavljani, sledijo
nemski in italijanski drzavljani (Sobotainfo(b), spletna stran). Slovenski kmetje glede na
veljavno zakonodajo (gl. v nadaljevanju) s ceno, ki jo morajo predloziti v ponudbi, tezko
konkurirajo avstrijskim kolegom (vel: Sobotainfo(a), spletna stran). Tuj (avstrijski) in
slovenski kmet sta namre¢ pri nakupnih pogojih izenaéena (Sobotainfo(c), spletna stran).
Sklad kmetijskih zemljiS¢€ in gozdov (v nadaljevanju Sklad) ima sicer predkupno pravico, a je
v vrsti upravi¢encev Sele na zadnjem mestu. Tako lahko tuj (avstrijski) kmet brez teZzav
odkupi zemljis€e, kljub temu da se Sklad prijavi za nakup (Rihtari¢ v: Sobotainfo(a), spletna
stran).

V nadaljevanju se ukvarjamo z moznostjo nakupa kmetijskih zemljiS¢ s strani tujcev oziroma
drzavljanov EU z naslednijih zornih kotov:
- Normativna (zakonska) ureditev nakupa kmetijskih zemljiS¢ v drugih drzavah s strani
tujcev/drzavljanov EU v sosednjih drzavah;
- zasCitni ukrepi drzav Clanic EU, ki domadim obdelovalcem omogocajo prednost pri
nakupu kmetijske zemlje (npr. predkupna pravica);
- drugi ukrepi drzav Clanic EU za zagotovitev, da bi kmetijska zemljiS¢a ostajala v lasti
domacih kmetov, s prikazom dobrih praks.

Pri iskanju odgovorov na navedena vprasanja so nam bili v pomoC€ nekateri odgovori
Evropskega centra za parlamentarne raziskave in dokumentacijo (ECPRD), proucili smo
relevantno zakonodajo obravnavanih drzav in drugo strokovno gradivo. V prvem delu (drugo
poglavje) prikazujemo ureditev v sosednjih drzavah — v Avstriji, Italiji, na Madzarskem in na
Hrvaskem. V tretjem poglavju pa prikazujemo Se nekaj ureditev/praks drugih drzav ¢lanic EU
(Danska, Grcija, Nemcija, Poljska, Slovaska).

K raziskovalni nalogi smo Zeleli priloZiti tudi statistiCcne podatke o nakupih kmetijskih zemljiS¢
tujih/slovenskih drzavljanov v sosednjih drzavah v obdobju 2014-2019, a nismo nasli
ustanove, ki bi s taksnimi podatki razpolagala.? Na voljo so le podatki o tem, koliko tujih
drzavljanov je kupilo kmetijska zemljig¢a v Sloveniji.?

Uvodoma si oglejmo ureditev v Sloveniji na podlagi Zakona o kmetijskih zemljiS¢ih in nekaj
izhodiS¢ ureditve tematike na ravni Evropske unije.

1.1 Ureditev v Sloveniji (Zakon o kmetijskih zemljiS€ih)

Zakon o kmetijskih zemljis¢ih (v nadaljevanju ZKZ) ureja varstvo kmetijskih zemljiS¢ in
njihovo upravljanje, tako da dolo¢a njihovo razvrstitev, rabo in obdelovanje, njihov promet in

.....

gozdovi ali kmetijami se Steje pridobitev lastninske pravice s pravnimi posli med Zivimi in v

el npr. Sobotainfo(b), spletna stran.
2Z7a podatke smo zaprosili ve€ razli€nih institucij v Sloveniji in v tujini.
® Porogila GURS so dostopna na: http://www.trgnepremicnin.si/sl/vsebine-portala/periodicna-porocila.
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drugih primerih, kot jih dolo¢a zakon. Promet te€e po postopku dolo€enem z ZKZ, ¢e ni glede
predkupne pravice kmetijskih zemlji$¢, gozdov in kmetij z drugim zakonom dolo€eno drugace
(17. Clen ZKZ).

Pravni posel odobri upravna enota, razen e gre za pridobitev kmetijskega zemljiS¢a, gozda
ali kmetije npr.: v okviru agrarnih operacij, med solastniki, kadar je kmetijsko zemljis¢e, gozd
ali kmetija v lasti dveh ali ve¢ solastnikov, kadar pogodbo sklepajo vsi solastniki, e gre za
kmetijsko zemljis¢e, povrSine najve¢ 1000 m2, na katerem stoji manj zahteven ali zahteven
objekt, ki ima v skladu z zakonom, ki ureja graditev objektov, izdano pravnomoc&no dovoljenje
za gradnjo itn. (SirSe gl. 19. ¢len ZKZ).

Lastnik, ki zeli prodati kmetijsko zemljis€e, gozd ali kmetijo, mora ponudbo predloziti upravni
enoti na obmodju, kjer nepremicnina lezi. S tem se 3teje, da je lastnik upravno enoto
pooblastil za prejem pisne izjave o sprejemu ponudbe. Ponudba mora vsebovati: podatke o
prodajalcu: osebno ime ter naslov stalnega ali zaasnega prebivaliS¢a oziroma firmo in
sedez; podatke o kmetijskem zemljiS€u, gozdu oziroma kmetiji (parcelna Stevilka, katastrska
obcina, povrdina); ceno in morebitne druge prodajne pogoje. Upravna enota mora ponudbo
objaviti na oglasni deski in na enotnem drZzavnem portalu E-uprave. Ponudbo poslje lokalni
skupnosti in krajevnemu uradu oziroma informacijski pisarni, da jo objavijo na oglasni deski.
Rok za sprejem ponudbe je 30 dni od dneva, ko je bila ponudba objavljena na oglasni deski
upravne enote. Ce v tem roku nihée ne sprejme ponudbe, prodajalec ponovi ponudbo, &e je
Se zainteresiran za prodajo (20. ¢len ZKZ).

Kdor Zeli kupiti na prodaj dano kmetijsko zemljidCe, gozd ali kmetijo, mora dati pisno izjavo o
sprejemu ponudbe in jo predloziti ali poslati upravni enoti. Upravna enota po preteku roka za
sprejem ponudbe obvesti vse sprejemnike ponudbe in prodajalca, kdo je sprejel ponudbo. Ko
upravna enota prejme izjavo o sprejemu ponudbe, je pravni posel sklenjen pod odloZnim
pogojem odobritve s strani upravne enote (21. &len ZKZ2).

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

solastnik;

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

drug kmet;

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

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

arwON=

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

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

2. kmet, ki zemljis€e sam obdeluje;

* &e zakonski pogoji niso izpolnjeni, &e promet ni potekal po postopku in na nacin, doloCen z ZKZ, ali ¢e ni
upostevan prednostni vrstni red kupcev, kot ga dolota ZKZ), potem se pravni posel za pridobitev kmetijskega
zemljis¢a, gozda ali kmetije ne odobri (19. ¢len ZKZ). Fizi¢na ali pravna oseba, ki sklene pravni posel z lastnikom
nepremicnine, poda vlogo za odobritev pravnega posla pri upravni enoti, na obmocju katere lezi nepremicnina
oziroma njen pretezni del. Upravna enota odobri ali zavrne odobritev pravnega posla z odlo¢bo ali pa izda
odlo¢bo o tem, da odobritev pravnega posla ni potrebna. O morebitni pritozbi zoper odlo¢bo odlo¢a Ministrstvo za
kmetijstvo (22. €len ZKZ).

® Po ZKZ (23. ¢len) se kmetijska dejavnost Steje za edino in glavno dejavnost, Ce pridelki oziroma sredstva,
pridobljena iz te dejavnosti, pomenijo tej osebi poglavitni vir za prezivljanje.



3.  kmet, ki ga dolodi prodajalec, razen v primeru, ko gre za prodajo nepremicnine,
ki je stvarno premozenje drzave in mora prodajalec dolociti kmeta na podlagi
metode javne drazbe (23. Clen ZKZ).

Ce nihée ne uveljavlja predkupne pravice, lahko prodajalec proda kmetijsko zemljisée
vsakomur, ki je sprejel ponudbo pravo€asno in na nacin, predpisan z ZKZ in ¢e sklenjeno
pogodbo odobri upravna enota (23. ¢len ZKZ).

1.2 Nekaj izhodis¢ o ureditvi prostega pretoka kapitala na nivoju EU

Liberalizacija kapitalskih tokov znotraj enotnega trga EU je napredovala postopoma;® z
maastrichtsko pogodbo (veljati je zacela leta 1994) so bile odpravljene vse omejitve
kapitalskih tokov in placil, tako med drzavami Clanicami kot med drzavami ¢lanicami in
tretjimi drzavami. Maastrichtska pogodba je prosti pretok kapitala uvrstila med temeljne
svobosgine (gl. Raki¢, spletna stran).

Pogodba o delovanju Evropske unije (v nadaljevanju PDEU)’ v 63. &lenu prepoveduje vse
omejitve pretoka kapitala in placil med drzavami &lanicami ter med drzavami ¢lanicami in
tretjimi drzavami. Izjeme/omejitve so mozne le pri pretoku kapitala v zvezi s tretjimi drzavami
(PDEU, gl. Rakic¢, spletna stran,).

Utemeljene omejitve pretoka kapitala na splosno, vkljuéno s pretokom v EU, so dolo¢ene v
65. ¢lenu PDEU. Med njimi so:

(i) ukrepi za prepreCevanje krsitev nacionalne zakonodaje (zlasti pri obdavcitvah in bonitetnem
nadzoru financnih storitev),

(i) postopki za prijavo pretoka kapitala za upravne oziroma statistiéne namene, in

(iii) ukrepi, upraviceni zaradi javnega reda ali javne varnosti"® (Rakié, spletna stran, PDEU).

Dolo¢be v povezavi s prostim pretokom kapitala tolmaci Sodid¢e EU in na tem podrocju
obstaja Ze obsezna sodna praksa. Ce drzave &lanice neutemeljeno omejujejo prosti pretok
kapitala, se uporabijo obi€ajni postopki za ugotavljanje krSitev, ki jih doloéa PDEU (Raki¢,
spletna stran).

Oktobra 2017 je Evropska komisija izdala smernice® za pomo¢ drzavam ¢&lanicam pri za$giti
kmetijskih zemljiS€. Smernice so drzavam ¢lanicam v pomo¢ pri za&€iti kmetijskih zemljiS¢ v
izogib prekomernih cenovnih $Spekulacij in kopiCenju lastnistva teh zemljiS¢. Evropska
komisija pojasnjuje, kako lahko drzave ¢lanice EU regulirajo prodajo kmetijskih zemljiS¢;
omejitev prodaje kmetijskih zemljiS¢ je mozna z namenom ohranitve kmetijske skupnosti in
spodbujanja trajnostnega kmetijstva, ob upoStevanju prava EU, zlasti pravila o prostem
pretoku kapitala (Europedirect Slovenija, spletna stran).

® Vet o tem gl. npr.: Prosti pretok kapitala , spletna stran:
http://www.europarl.europa.eu/factsheets/sl/sheet/39/prosti-pretok-kapitala.
" Gl. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/SL/TXT/PDF/?uri=CELEX:12012E/TXT&from=SL.

Ti so bili uporabljeni med krizo v obmocju evra, ko sta bila Ciper (2013) in Gr¢ija (2015) prisiljena uvesti
kapitalski nadzor, da bi preprecila nenadzorovan odtok kapitala (ve¢ Raki¢, spletna stran:
http://www.europarl.europa.eu/factsheets/sl/sheet/39/prosti-pretok-kapitala).

V celoti na voljo na spletni strani: http://europa.eu/rapid/press-release IP-17-3901_en.htm.
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I MOZNOST NAKUPA KMETIJSKEGA ZEMLJISCA S STRANI TUJH
DRZAVLJANOV/DRZAVLJANOV V SOSEDNJIH DRZAVAH

V nadaljevanju prikazujemo ureditev oziroma moznost prodaje/nakupa kmetijskih zemljis¢ v
sosednjih drzavah.

Ugotovitve Studije (Udov€ in drugi, 2017) na podlagi pregleda zakonodaje mejnih drzav na
znacilnosti:
"Promet s kmetijskimi zemljiSCi in s kmetijami je s predpisi zelo natan¢no doloéen in usmerjen
v korist poveéevanja, zaokroZevanja in ohranjanja kmetijsko gozdnih gospodarstev.

- Promet s kmetijskimi in gozdnimi zemlji§¢i usmerjajo z dovoljenjem ali drugim aktom soglasja
drzavni uradi za promet z zemljiSci.

- Kmetijsko zemlji$¢e, gozd ali kmetijo lahko kupi, kdor je strokovno usposobljen za delo na
kmetiji in bo na njej tudi sam gospodaril.

- Pridobivanje kmetijskih zemljiS¢ in kmetij je usmerjeno v oblikovanje srednje velikih kmetijskih
gospodarstev, ki omogocajo upravijavcu kmetije doseganje povpre¢nega dohodka v drzavi. V
drzavah, kjer kmetijska zemljis¢a lahko kupujejo tudi fizicne osebe, ki niso kmetje, jih morajo
dati v zakup upravijavcu, ki za gospodarjenje s kmetijskimi zemljis¢i izpolnjuje z zakonom
predpisane pogoje.

- Kmetijska zemljiS§¢a, kmetije in gozdove nacelno lahko kupijo tujci, vendar so pravice tujih
drzaviljanov do lastnine na teh nepremiCninah omejene in urejene tudi z drugimi predpisi.”
(Udove€ in drugi, str. 4, 2017).

2.1 Avstrija

V Avstriji ni zveznega zakona, ki bi urejal podro¢je prometa z nepremi¢ninami, ampak so za
promet z nepremicninami pristojne zvezne dezele. Tako je to podrocje urejeno z devetimi
deZelnimi zakoni," ki vsebujejo nekatera medsebojno primerljiva dologila, v delih pa se
precej razlikujejo, posebej glede postopka odobritve prometa z nepremiéninami (ECPRD
3232 in Udov¢ in drugi, 2017).

Tako dezelna zakonodaja ureja promet z nepremicninami ali zemlji€i, namenjenimi za
gradnjo (t.i. sivi promet),"" promet z nepremiéninami s strani tujih drzavljanov in promet s

.....

treba pridobiti dovoljenje pristojnega organa za promet z nepremiéninami.’ Cilj takih dologil
je ohranjanje gospodarsko zdravega kmetijskega in gozdarskega premozenja ter
prepreCevanje, da bi kmetijska in gozdarska zemljis€a padla v roke nezazelenim lastnikom z
vidika interesov pri prometu z nepremi¢ninami (ECPRD 3232).

Samo z dovoljenjem pristojnega organa za promet z nepremicninami je mozZen vpis v
zemljiSko knjigo (ECPRD 3232).

Dovoljenje za promet z nepremicninami se praviloma odobri, e pridobitev lastnidtva sluZi
ustvarjanju, ohranjanju in spodbujanju ucinkovitega kmetovanja ali razvoju ucinkovitih
kmetijskih in gozdarskih podjetij in e ni razloga za zavrnitev. Izvzeti iz zahteve za odobritev
dovoljenja pa so na primer pravni posli v oZji druzini (ECPRD 3232).

10 Zakon o prometu z nepremi¢ninami (Grundverkehrsgesetze, GVG) (Udov¢ in drugi, 2017).
" Grey real estate transfer.
"2 Green real estate transfer.

Za promet s kmetijskimi in gozdnimi zemljiS8¢i je nalelno pristojna zemljiSka komisija
(Grundverkehrskommission), sicer pa izdajajo dovoljenja okrajna glavarstva v okviru dezelne uprave (Udov¢ in
drugi, 2017).



Razlog za zavrnitev izdaje dovoljenja je lahko na primer, &e je pravna pridobitev nastala
neugodno kmetijsko strukturo. Promet s strani ne-kmetov se lahko prepove, Ce je mogocCe
najti ustreznega kmeta, ki bi sklenil pravni posel (,dolo¢ba o zainteresiranih kmetih®) (ECPRD
3232)."

Fiziclne osebe, ki so drzavljani drzav clanic Evropske unije (EU) ali Evropskega
gospodarskega prostora (EGP) in pravne osebe iz teh drzav, v okviru uveljavljanja temeljnih
svobos&¢in EU, imajo pri prometu z nepremi¢ninami enake pogoje kot avstrijski drzavljani ali
podjetja (ECPRD 3232).

Ce ni drugaée dologeno z obveznostmi sprejetimi po mednarodnem pravu, je za promet z
nepremicninami drzavljanov tretjih drzav (drzav, ki niso ¢lanice EU / EGP) naceloma
potrebna odobritev.
Pogoji za pridobivanje dovoljenja za promet z nepremicninami tujcev tretjih drzav so v
posameznih zveznih dezZelah razlicno urejeni. Tako se to dovoljenje drzavljanom tretjih drzav
v Zgornji Avstriji izda:
- ko je enak pravni promet predviden brez dovoljenja za avstrijske drzavljane in
drzavljane drzav ¢lanic EU / EGP, ali ko jim je mogoce izdati dovoljenje (na primer
v skladu z dolo€bami o prometu s kmetijskimi in gozdarskimi zemlji5€i) in
- Ce kulturni ali druzbeno-politicni interesi ter interesi javnega reda ali varnosti in
javnih politik niso ogrozeni (ECPRD 3232).

V nekaterih zveznih dezZelah (npr. Gradid€anska) je za pridobitev dovoljenj za promet z
nepremicninami potrebno zakonito prebivati v Avstriji vsaj 10 let. Zgornja meja glede velikosti
kmetijskega zemljiS¢a, ki se kupuje s strani tujca, v omenjeni zakonodaji ni doloCena. V
zvezi s tem pa bodo presojani vsebinski kriteriji pri pridobivanju dovoljenja (presoja javnega
interesa v posameznem primeru) (ECPRD 3232).

Koroski Zakon o prometu z nepremiéninami (Kérntner Grundverkehrsgesetz, 2004; K-GVG)'®
v 3. razdelku (13 — 16. €len) ureja promet s kmetijskimi zemljiS€i in gozdovi s strani tujcev
(Ausléndergrundverkehr).'®

Koroski Zakon o prometu z nepremi¢ninami (K-GVG) tako dolo¢a, “da je za pravnoposlovno
pridobitev pravic na kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ih potrebna odobritev pravnega posla, s katerim se
med Zivimi prenese lastninska pravica, ustanovi uZitek, odda zemljisCe v zakup, sklene druzbena
pogodba, ustanovi stavbna pravica in podobno. Odobritev zahteva pridobitelj ali druga pogodbena
stranka, predlogu pa mora priloZiti overjeno listino o pravnem poslu, in sicer v Stirih tednih po sklenitvi
zahteva tudi pred sklenitvijo pravnega posla. Odobritev ni potrebna v zelo razlicnih primerih, kot so:
- za pravni posel v okviru agrarne operacije,
- za manjSe povrSine do 2 ha, na katerih ni kmetijskih stanovanjskih in gospodarskih
objektov,
- za prenose zemljiS¢ za potrebe javne uprave ali javnega prometa,
- za posle med zakoncema, e se ustanavija premoZenjska ali solastniSka skupnost ter
posle med sorodniki v ravni Crti in stranski Crti do drugega kolena in s posvojenci za posle,
S katerimi se prena$a ali oddaja v zakup kmetijsko ali gozdno gospodarstvo kot celota,
- za posle sklenjene s kmetijskim poselitvenim skladom kot nosilcem poselitve po koroSkem
dezelnem Zakonu o kmetijski kolonizaciji (Landwirtschafliches Siedlungsgesetz),
- za posel s predajo kmetije, zaradi ustanovitve doloCenih dajatev,

" Za promet s kmetijskimi zemljiSCi in gozdovi je predvidena predkupna pravica kmeta. V kolikor pa ta ni
zainteresiran za nakup, lahko zemljiS€e kupi druga oseba, ki ni kmet. Maksimalne velikosti kmetij niso predpisane
gHrusteI Verdev, 2016 v Udov¢€ in drugi, 2017).

® Nekatere omejitve, ki so veljale v slovenskem Zakonu o kmetijskih zemljis&ih iz leta 1996, so bile pomensko
enake in zelo podobne omejitvam iz tega zakona, torej deloma kar povzete iz tega zakona (Udovi€ in drugi,
2017).

16 Glej: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnummer=20000167.



https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrK&Gesetzesnummer=20000167

- za pravni posel, s katerim se poveCa zemljiSCe, ki je Ze v lasti pridobitelja, nakup pa je
Sklenjen zaradi zaokrozZitve zemljiS$¢a ali ureditve dostopa ter v 5 letih tovrstni promet ne
preseze 500 kvadratnih metrov povrsine* (Udov¢€ in drugi, 5. str., 2017).

Zakon K-GVG predvideva tudi zavrnitev odobritve, in sicer v naslednjih primerih:

- “Ce je ogrozen obstoj kmetijskega gospodarstva, ki se ukvarja s kmetijsko dejavnostjo ali
obstoj kmetijskega obrata, katerega ohranitev je posebej utemeljena,

- Ce pridobitelj ni kmet, "7 razen ée ni mozno prenesti pravice na kmeta,

- Ce obstaja bojazen, da pridobitelf ne bo sam obdeloval zemljis¢a,

- Ce se zaradi preselitve pridobitelja v bolj oddaljen kraj lahko domneva, da ni zagotovijena
ustrezna obdelava,

- Ce se pridobivajo kmetijska gospodarstva ali njihovi deli za oblikovanje ali poveéevanje
veleposesti ali lovskih obmodij, razen ¢e ni mozZen prenos na kmeta,

- Ce se prenaSajo zemlji§Ca, ki so predmet komasacij in podobnih operacij tako, da se
poslabsa posestna struktura,

- Ce bi imel pravni posel za posledico negospodarno drobitev zemljis¢,

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

- Ce se s pravnim poslom odtegujejo zemljiS¢éa kmetijski in gozdarski uporabi brez
zadostnega razloga,

- Ce preizkus dejanskega stanja v doloCenih primerih dokaze, da bo pravni posel omogocil
uporabo v nasprotjiu z namenom, dolo¢enim v nacrtu rabe, ali ¢e se

- zemlji§Ce pridobiva z namenom Spekulativne nalozbe, zato da bi se kot celota ali po delih
odsvajilo naprej,

- Ce je zemljisCe ali kmetija potrebna za povecCanje enega ali ve¢ kmeckih gospodarstev,
imetniki teh gospodarstev ali Kmetijski poselitveni sklad pa ponudi prometno vrednost ali
Ce je ponujena cena visja (za najve¢ 10 % povecana prometna cena) in so to ceno tudi
zmozni placéati“ (Udov¢€ in drugi, 5. in 6. str., 2017).

Z zavrnitvijo odobritve postane pravni posel neveljaven od sklenitve. Sklenjen posel prav
tako nima uginka, e v roku dveh let po sklenitvi nobena stranka ne zaprosi za odobritev. Ce
pristojni organ ne odloCi o zahtevi za odobritev v Sestih mesecih, se Steje, da je odobritev
dana (Hrustel Verdev, 2016 v Udov¢ in drugi, 2017).

Iz Referata za statistiko Urada deZelne vlade Stajerske so nam odgovorili, da pri njih ne
zbirajo podatkov o nakupu kmetijskega zemljis€a glede na drzavljanstvo kupca. V podatkovni
bazi, ki je na voljo, so navedeni kupci z naslovom prebivaliS¢a.

Tudi iz okrozja Feldkirchen (Koro$ka) so nam odgovorili, da pri njih ne evidentirajo podatkov
o0 nakupu kmetijskih zemlji8¢ s strani drzavljanov drzav ¢lanic EU. So nam pa posredovali
podatek, da leta 2018 ni bila v njihovem okroZju vloZena nobena zahteva za nakup zemljiS¢a
s strani slovenskih drzavljanov.

2.2 Hrvaska

Hrvaska je z vstopom v Evropsko unijo v skladu s pristopnim sporazumom ohranila omejitve
za nakup kmetijskih zemljiS¢, tako da tujci ne morejo kupiti kmetijskega zemljiS5¢a na
Hrvaskem sedem let po vstopu drzave v EU, z moznostjo podaljSanja tega Casovnega okvira
za nadaljnja 3 leta (ECPRD 3232 in Farmlandgrab, 2013 v Udové in drugi, 2017)."

"7 Zakon K-GVG posebej opredeli kmeta. Kmet je oseba, ki obdeluje kmetijsko ali gozdno gospodarstvo kot
samostojno enoto, sama ali skupaj z druzinskimi ¢lani ali zaposlenimi delavci, in iz tega pridobiva svoj oziroma
druzinski dohodek v celoti. Za kmeta se Steje tudi tisti, ki bo po pridobitvi gospodarstva ali zemljis¢a opravljal na
enak nacin dejavnost ter je na podlagi strokovne izobrazbe ali prakti¢nih izkuSenj za to dejavnost tudi usposobljen
gUdové in drugi, 2017).

8 Hrvaska je 1. julija 2013 postala 28. ¢lanica Evropske unije.
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nosilci lastniSke pravice za kmetijska zemljiS¢a ne morejo biti tuje pravne ali fizicne osebe,
razen ¢e ni drugace urejeno z mednarodnim sporazumom ali s posebnim predpisom. Lahko
pa tuje pravne in fizi€ne osebe pridobijo lastniS8ko pravico na podlagi nasledstva (v primeru
vzajemnosti med drzavami).

Kmetijska zemljis¢a v drZzavni lasti se lahko prodajo samo prek postopkov javnih
ponudb/natecdaja. Prednostno pravico imajo fizicne ali pravne osebe, ki so sodelovale v
natecaju po naslednjem vrstnem redu:

- dosedaniji zakupnik (posjednik) te nepremicnine,

imetnik druzinske kmetije ali lastnik kmetijske obrti, ki v ¢asu oddaje ponudbe ni

dopolnil 41 let starosti, vpisan je v register kmetov najman;j tri leta pred objavo

javnega nateCaja in ima stalno prebivalis€e ali sedeZ gospodarske kmetijske
dejavnosti na obmocju lokalne skupnosti, kjer je razpisan javni nate¢aj - vsaj tri
leta pred objavo javnega natecaja;

- imetnik druzinskega kmetijskega gospodarstva, ki se ukvarja s kmetijsko
proizvodnjo kot primarno dejavnostjo in je vpisan v register kmetov najmanj tri leta
pred objavo javnega natecaja;

- fizicne ali pravne osebe s stalnim prebivaliS¢em ali sedezem ali proizvodnim
obratom na podroc&ju kmetijske proizvodnje na obmogju lokalne skupnosti, kjer je
razpisan javni natecaj, vsaj tri leta pred objavo javnega nateCaja;

- zadruge in trgovske druzbe, registrirane za opraviljanje kmetijskih dejavnosti in
vpisane v register kmetov najmanj tri leta pred objavo javnega natecaja;

- fizi€ne in pravne osebe, ki se ukvarjajo s kmetijsko proizvodnjo krajSi ¢as od treh
let pred objavo javnega natecaja;

- druge fizicne in pravne osebe, ki se nameravajo ukvarjati s kmetijsko proizvodnjo
(Zakon o poljoprivrednom zemljiStu, 64. ¢len).

Ce je ved upraviéencev uvrdéenih na isto mesto v skladu s prej omenjenimi pogoji, se
prednost dolo€i po naslednjem vrstnem redu:
- ekonomska vrednost kmetijskega gospodarstva od 8.000 do 100.000 evrov;
- pravna ali fizikna oseba, ki se ukvarja s kmetijsko proizvodnjo v naslednjem
vrstnem redu:
o pridelava zelenjave,
o pridelava sadja (razen orehov),
o vinogradnistvo,
o gojenje olik;
- pravna ali fizi€na oseba, ki se ukvarja s proizvodnjo semen;
- izobrazba na podro¢ju kmetijstva, veterinarske in prehrambene tehnologije
(najmanj srednja strokovna);
- imetnik druzinske kmetije, ki ima status hrvaskega branilca, ali otrok padlega ali
pogreSanega hrvaskega branilca;
- vecje Stevilo Clanov druzinske kmetije;
- daljSi ¢as vpisa v registru kmetov (Zakon o poljoprivrednom zemljiStu, 64. ¢len).

OdlocCitev za povabilo k zbiranju ponudb za nakup zemljiS¢ v drzavni lasti in za izbiro
najboljSe ponudbe je v pristojnosti posameznih obc&inskih in mestnih svetov po predhodnem
mnenju Zupanije ter v soglasju z ministrstvom, pristojnim za kmetijstvo (Zakon o
poljoprivrednom zemljidtu, 61. in 65. Clen).

Kmetijsko zemljis€e v lasti drzave se na osnovi pogodbe (po trzni ceni, ki jo doloCi sodni
izvedenec za oceno nepremicnine ali sodni cenilec v skladu s posebnim predpisom o oceni
nepremicnine), lahko proda samo izjemoma (ve¢ o tem: Zakon o poljopriviednom zemljiStu,
72. ¢len).
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mesta) pripraviti programe za privatizacijo in najem drzavnih kmetijskih zemljisé.” Ce tega

ne storijo, morajo regionalne samoupravne enote (okrozja) pripraviti programe za drzavna
zemlji8¢a na njihovem obmodju. Na podlagi katastrskih nacértov in evidenc morajo taksni
programi vsebovati informacije o obmocjih namenjenih za vrnitev, prodajo, koncesijo, lizing in
druge namene (Udové in drugi, 2017).%°

Za kmetijska zemljiS¢a v zasebni lasti ni omejitev glede velikosti in pogojev prodaje (ECPRD
3232).”

2.3 ltalija

V Italiji obstajajo nekatere omejitve glede tega, kdo lahko in kdo ne more kupiti nepremicnine
(npr. hide), vendar ltalija v glavnem velja kot drzava brez omejitev. Ce Zelijo kupiti
nepremicnino v Italiji osebe, ki niso drzavljani EU, morajo imeti veljavno dovoljenje za
bivanje. Ce pa velja vzajemnost med drzavama, potem ni ovir (na primer, vsak ameriki
drzavljan lahko kupi nepremicnino v ltaliji, ker lahko vsak ltalijan kupi nepremicnino v ZDA)
(TransferWise, spletna stran).

Prav tako pri tem ni ovir za drzavljane drzav Evropskega gospodarskega prostora (v
nadaljevanju EGP),? kot so: Islandija, Lihtenstajn, Norveska, ter za osebe brez drzavljanstva
ali begunce, ki so prebivali v ltaliji ve€ kot 3 leta in zelijo kupiti nepremi¢nino (Gate-
away.com, spletna stran).

V povezavi z obravnavano tematiko sta poleg ureditve EU pomembna zakona, ki urejata
pravico uporabe kmetijskih zemlji5¢€ in lastniStvo kmetijskih zemljiS¢ (Udov€ in drugi, 2017).
Ureditev prenosa zemljiS€¢ temelji na zakonih, ki segajo v leto 1965 in 1982 in temeljijo na
dveh pravnih subjektih: majhnem kmetu zasebniku in t. i. strokovnem kmetijskem podjetniku
(IAP — Imprenditore Agricolo Professionale). DoloCbe, ki se izvajajo od leta 2005 dalje za
nakup/prodajo kmetijskih zemljiS¢, urejajo razlicne davke na promet z nepremicninami (vec:
European Commission v Udov€ in drugi, 2017). Pomembne so spremembe iz leta 2001
(Zakon s§t. 228/2001) in 2004 (Zakon &t. 99/2004) na podrocju civilne in dav€ne ureditve
kmetijskih gospodarstev. Vrsta ukrepov namre podpira komasacijo kmetijskih zemljiS¢ in
poveCevanje kmetijskih gospodarstev. Zakon iz leta 2004 zagotavlja spodbude za doseganje
minimalne ravni dobic¢konosnosti, ki jo zahteva zakonodaja EU za pridobitev investicijske
pomodi. Vzpostavlja zniZzanje davkov, ¢e gre za komasirana kmetijska zemljis¢a, ureja
menjavo kmetijskin zemljiS¢, spremembe meja kmetijskih zemljiS¢, najem sosednjih
kmetijskih zemljiS¢ (Udov¢ in drugi, 2017).

Za pridobitev zemljiS¢ s strani tuje osebe v blizini drzavne meje ali Ce je zemljiS¢e namenjeno
vojaski uporabi, je treba pridobiti dovoljenje lokalnega prefekta.”> To ne velja za drzavljane

9 Zakon o kmetijstvu (Uradni list 66/01, 83/02) podpira proces privatizacije zemljiS¢. In ker imajo druzinske
kmetije prednost pri nakupu kmetijskih zemlji5¢, se ocenjuje, da bo priblizno 70 % zemljiS¢ v drzavni lasti
prenesenih na druZinske kmetije. Preostanek zemljiS¢ bo verjetno ostal v uporabi pravnih oseb (npr. v obliki
dolgoro€nega zakupa z agrokombinati) (Udov¢€ in drugi, 2017).

2 Kmetijska zemljiS€a v drzavni lasti se lahko prodajajo le na tistih obmodjih, kjer so katastrski zapisi in zemljiSko
knjizne evidence usklajene z dejanskim stanjem na terenu. Ce zemlji$&e, ki je namenjeno prodaji, ni popisano v
skladu z obstojeCimi evidencami, ga je mogoce oddati v zakup, vse dokler se stanje ne razjasni (Udov¢ in drugi,
2017).

! Razen kmetijskega zemljiS¢a v zasebni lasti, ki je zapuS€eno oziroma ni primerno vzdrzevano za kmetijsko
dejavnost (ve€ o tem: Zakon o poljoprivrednom zemljiStu, 14. ¢len).

2 Angl. EEA — European Economic Area.

% 1z nekaterih virov izhaja, da se pri kupoprodajni pogodbi zemlji§€a zahteva dokazilo o odobritvi ustreznega
upravnega organa, Ce ta ni rezident Italije (gl. npr. https://www.fiaip.it/media/1099986/Vademecum-inglese.pdf).
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EU in pravne osebe, ki opravljajo glavno dejavnost v EU (335. ¢len, Zakonska uredba §t. 66
v Udov¢ in drugi, 2017).

Za prodajo ali nakup kmetijskih zemlji§¢ javni razpis ni obvezen. Ce je zemljisce, ki se
prodaja v najemu pri kmetu ali e meji na zemljiS€e, ki je v lasti kmeta, mora prodajalec
obvestiti tega najemnika ali soseda in vnaprej doloditi pogoje prodaje. Najemnik oziroma
sosed ima na voljo 30 dni, da se odloci, ali bo kupil zemljiS¢e, pod zastavljenimi pogoji
(Udove in drugi, 2017).

.....

kmetijskih zemlji¢ za gradnjo) (Ciaian in sod., 2012 v: Udov¢ in drugi, 2017).

2.4 Madzarska

Madzarska si je v Casu pristopa k EU izpogajala moZnost omejitve prometa z
nepremicninami za obdobje 5 let, in sicer za t.i. sekundarna bivali§¢a (nepremicnine, ki ne
predstavljajo primarnega bivalis¢a). Omejitev ni veljala za rezidente drzav ¢lanic EU in drzav
Clanic EGP, ki so na Madzarskem legalno prebivali neprekinjeno vsaj 4 leta (Porocilo o delu
medresorske delovne skupine, spletna stran).

Konec aprila 2011 se je izteklo 7 letno prehodno obdobje z moZnostjo podaljSanja glede
nakupa kmetijskih zemljiS¢ s strani fizicnih oseb, ki niso rezidenti in niso madzarskega
porekla, ali pravne osebe. Jeseni 2010 so pripravili predlog za podaljSanje prehodnega
obdobja za 3 leta. Slo je za zelo obéutljivo tematiko v madzarski javnosti, zato se je vlada
odloCila za ta korak. Parlament je na vlado naslovil pobudo za podaljSanje prehodnega
obdobja, vlada pa je po sprejeti odloCitvi zaprosila Evropsko komisijo za podaljSanje
prehodnega obdobja. Predlog je bil skrbno pripravljen, podkreplien s temeljitimi in
konkretnimi analizami o stanju na podrocju kmetijskih zemlji5¢ (Se posebej o gibanju cen).
Evropska komisija je predlog podaljSanja prehodnega obdobja odobrila (Poro€ilo o delu
medresorske delovne skupine, spletna stran).

Od leta 2014 tako veljajo za drZzavljane EU enaka pravila pri pridobivanju kmetijskih zemljiS¢,
kot za madzarske fizicne osebe (Balogh, spletna stran).

Zakon CXXII. 2013 o transakciji na kmetijskem in gozdarskem zemljiS€u (Act on Transaction
in Agricultural and Forestry Land) doloCa pravila glede pridobitve premozenjskih pravic na
kmetijskih in gozdarskih povrSinah, glede uporabe zemljiS¢a, nadzora nad omejitvami glede
moznosti pridobitve teh zemljiS8¢ ipd. Ta zakon velja za vsa zemljiS¢a na nacionalnem
ozemlju. Obstajajo posebni pogoji lastnistva, glede na to, ali gre za domace ali za tuje
drzavljane in/ali pravne osebe. Omejena je tudi najve¢ja mozna velikost, ki jo ima lahko
nekdo v lasti (ECPRD 3232).

V skladu z 9. ¢lenom zakona lastniStva na zemljiS€u ne smejo pridobiti: fizicne osebe tretjih
drzav, tuje drzave, vkljuéno z njihovimi provincami, lokalnimi oblastmi in njihovimi organi, ter
pravne osebe. Torej, Ce zakon ne dolo¢a drugace, so lastniki zemljiS¢ lahko domace fizicne
osebe in drzavljani EU (ECPRD 3232).

S 1. 5. 2014 se je torej trg s kmetijskimi zemljiSCi sprostil (liberalizacija trga) in omogodil
nakup tudi tujim drzavljanom EU/EGP (prim. Land Portal v Udov¢ in drugi, 2017). Kot re¢eno,
lahko po zakonu zemljiS¢a kupijo le fizicne osebe. Osebe, ki izpolnjujejo pogoje za status
kmeta, lahko pridobijo do 300 hektarjev kmetijskih zemljiS¢. Skupna povrsina zemljiS¢, ki jih

.....
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trenutno lastnistvo pravnih oseb zakon ni vplival, prepoveduje pa tako nakup novih zemljis¢
kot pridobivanje novih zemljiS¢ s pravnimi preoblikovaniji (npr. zdruzitev podjetij ipd.) Pravne
osebe, ki delujejo in so opredeljene kot kmetijske zadruge, pa lahko zakupijo (najamejo) do
1.200 hektarjev kmetijskih zemljiS€. Zakon doloCa tudi veC pravnih subjektov, ki opravljajo
zazeleno poslovno dejavnost (npr. proizvajalci poljskih semen, ipd.); ti imajo dovoljenje za
najem kmetijskih zemljiS¢ do 1.800 hektarjev (Udov¢€ in drugi, 2017).

Po zakonu ima drzava absolutno predkupno pravico, kateri sledi predkupna pravica lokalnih
kmetov. Drzava predkupne pravice ne sme uveljavljati v naslednjih primerih:
- Ce transfer poteka med ozjimi sorodniki,
- Ce je nakup namenjen razresitvi skupne lastnine,
- Ce je prenos lastninske pravice na kmeta posledica pogojev za pridobitev drzavne
pomodgi, ali
- Ce zemljiSCe pridobiva lokalna skupnost za javne potrebe (Udov¢ in drugi, 2017).

"Na MadZzZarskem so se lastniki zamenjali na malo manj kot 3 % obdelovalnih povrsin. Vedéina
zamenjav je bila posledica uveljavijanja predkupnih pravic in prenosov med solastniki zemljiS¢. Le v
primeru polovice transakcij, kar pomeni 1,5 % obdelovalnih povrsin ( ali nekaj vec¢ kot 100.000 ha), je
Slo za primere prodaje brez predkupne pravice ali med partnerji, ki niso v sorodstvenih odnosih ali
solastniki zemlji¢" (Ciaian in sod. v Udov¢€ in drugi, 14. str. 2017).

Namen zakona je za&¢€ititi male fizi€ne osebe (kmete), podpreti gospodarski model druzinskih
kmetij in se izogniti Skodljivim u€inkom pridobivanja obseznih zemlji5¢ za nalozbene namene.
Zato zakon daje prednosti posameznikom, ki izpolnjujejo pogoje za status kmeta (Balogh,
spletna stran).

Vse transakcije so predmet predhodne upravne odobritve (UdovE in drugi, 2017). Trg s
kmetijskimi zemljiSCi se razvija pocCasi, deloma tudi zaradi pravnih omejitev pri prodaji
zemlji8¢ pravnim osebam in tujcem (European Commission v Udov¢€ in drugi, 2017).

Il PRAKSA - ZASCITNI UKREPI NA PODROCJU PROMETA KMETIJSKIH
ZEMLJISC V NEKATERIH DRUGIH DRZAVAH CLANICAH EU

V vecini drzav €lanic je trgovanje s kmetijskimi zemljiSCi za drzavljane EU prosto. Nekatere
drzave pa imajo nekaj posebnosti in jih predstavljamo v nadaljevanju.

3.1 Danska

Na Danskem poznajo predkupno pravico pri nakupu kmetijskega zemljis€a. Predkupna
upraviCenka je obiCajno drzava, tako da predkupno pravico uveljavijata Ministrstvo za
kmetijstvo na podlagi Zakona o komasacijah ali Ministrstvo za okolje v primeru Zakona o
varstvu narave. Na obmocju kmetijskin zemljiS¢ se torej predkupna pravica uveljavlja le na
obmodju, kjer so predvideni komasacijski projekti ali projekti varovanja narave predvsem v
smislu ohranjanja mokriSC in mocvirnih obmocij. Po nakupu lahko drzava spremeni rabo
zemlji¢ ali zemljiS€e proda naprej. Dejansko pa obstaja samo nekaj primerov uveljavljanja
kjer zasebni lastniki niso Zeleli prostovoljno sodelovati oziroma se vkljuCiti v te projekte
(Udov€ in drugi, 2017).

Na Danskem je 62 % celotne povrSine opredeljeno kot kmetijsko zemljis€e. Zakon &t.

435/2004 o kmetijstvu vsebuje dolocbe o nakupu, skupni obdelavi in najemu kmetijskih
zemljis€. Ce Zeli lastnik zemljiS¢ kupiti dodatna zemljiS¢a v velikosti nad 30 hektarjev,
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potrebuje dovoljenje upravnih organov, vendar z izjemo druzinske kmetije oz. posesti, ki je
lahko prodana sorodnikom brez kakrsnihkoli omejitev na parcelah, ki so ze v njihovi lasti.
Zakon tudi dolo¢a, da mora kupec kmetijskega zemljis¢a imeti prebivali8¢e na Danskem
(Udov¢ in drugi, 2017).

Tudi drzavljani in podjetja iz drzav ¢lanic Evropske unije lahko kupijo zemljis¢a le v primeru,
da imajo prijavlieno stalno prebivalidée oziroma sedeZ podjetia na Danskem. Ce gre za
nakup celotnega kmetijskega gospodarstva, ki je vecje od 30 hektarjev, morajo potencialni
kupci imeti kmetijsko izobrazbo. Tisti, ki niso drzavljani EU, morajo, preden lahko kupijo
nepremicnine, pridobiti soglasje Ministrstva za pravosodje. Prav tako morajo imeti v drzavi
prijavljeno stalno prebivaliS¢e skozi vse leto (Udov€ in drugi, 2017).

3.2 Gréija

V skladu z grSko zakonodajo je prodaja in nakup zemljiS¢ za kmetovanje in gozdarstvo
prosto. Nekateri posebni pogoji veljajo za prodajo in nakup zemlji§¢a v obmejnih regijah v
drzavi in jih opredeljuje 24. ¢len Zakona 5t. 1892/1990 oziroma spremembe 114. Clena
Zakona §t. 3978/2011. Na obmejnih obmodjih je fizi¢ni ali pravni osebi, ki prihaja iz tretje
drzave, prepovedana kakrdnakoli transakcija. V skladu s 26. ¢lenom Zakona §t. 1892/1990 je
transakcija dovoljena le, ¢e pobudo odobri poseben/pristojni odbor. Odbor sestavijajo:
generalni sekretar zadevne upravne enote (Secretary General of the respective
Decentralized Administration), ki je v vlogi predsednika odbora, in po en predstavnik
Ministrstva za obrambo, Ministrstva za gospodarski razvoj, konkurenco in transport in
Ministrstva za varstvo drzavljanov. Odbor sicer odlo¢a z vecino, a je za odobritev pobude
pogoj, da predstavnik Ministrstva za obrambo glasuje "za" (ECPRD 3232).

Navedeno ne velja za grSke drZzavljane, drzavljane drzav &lanic Evropske unije in drzavljane
&lanic EGP (Islandija, Lihtenstajn, Norveska in Svica). Ce pa gre za otoke, gorska obmogja in
regije Krete, se zahteva predhodna odobritev ministra za obrambo oziroma ustrezne upravne
enote/prefekture. Sklenemo lahko, da je drzavljanom tretjih drzav ali pravnim osebam
prepovedano kupovati katero koli od zemljiS¢, ki se nahajajo v obmejnih regijah, brez
predhodne odobritve pristojnega odbora in ministra za nacionalno obrambo (ECPRD 3232).

Kljub temu je v skladu s 13. ¢lenom Zakona 4281/2014 za omejen Cas in za doloCene
transakcije, ki vkljuCujejo zemljiS¢a na obmejnem obmocju, med drzavljani tretjih drzav ali
pravne osebe mozno prepoved odpraviti z odobritvijo ministra za obrambo (ECPRD 3232).

3.3 Nemgija

V Nemdiji je nakupovanje kmetijskih zemljiS¢ urejeno z Zakonom o prometu s kmetijskimi
zemljis¢i (Grundstiickverkehrsgesetz, GrdstVG). Osnova nemske ureditve je, da mora biti
prodaja kmetijskega zemljiS¢a odobrena s strani pristojnega dezelnega urada
(Landesbehérde).** Vendar posamezne deZele lahko dologijo izjeme glede pridobivanja
dovoljenja za prodajo zemlji$¢ do dologene velikosti (GrdstVG, 2 &len).?® Poleg tega Zakon o

24 7 izdanim dovoljenjem se lahko pravni posel odobri, zavrne, pogojno sprejeme ali pa se izda potrdilo, da
odobritev ni potrebna. Dovoljenje se mora izdati v roku enega meseca po vloZitvi zahteve (z moznostjo
podaljS8anja na dva ali tri mesece), zemljiSkoknjizni vpis pa je mozen Sele po pravnomocnosti odobritve. Ni
zakonskih omejitev glede velikosti kmetije. Prav tako ni dolo€ila, da bi moral biti kupec kmet ali imeti izkusSnje
oziroma znanje o kmetovanju (Udov¢ in drugi, 2017).

% posamezne zvezne dezele so v okviru svojih pristojnosti sprejele posebne ureditve tako, da pri prodaji zemljis¢
do dolo¢ene velikosti ni potrebna odobritev (od 0,15 ha v Saarlandu do najve¢ 2 ha v ve¢ drugih zveznih
dezelah). Pri tem navajajo, da so administrativni stroSki za manjSe povrsine preveliki in da promet s tako majhnimi
zemljiS€i nima negativnih posledic na posestno in zemlji8ko strukturo (ve¢ o tem glej Udov¢ in drugi, 2017).
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primer, ¢e zvezna vlada ali dezela sodeluje pri prodaji itd. (GrdstVG, 4 ¢len) (ECPRD 3232).

Zakon o prometu s kmetijskimi zemljiS¢i pa v 9. €lenu dolo€a, da se prodaja (izdaja
dovoljenja) lahko zavrne ali omeji samo v naslednijih primerih:

- Ce prodaja povzroCi nesmotrno delitev zemljiS¢a (v nasprotju z ukrepi za
izboljSanje kmetijske strukture). V praksi se ta razlog za zavrnitev uporablja
predvsem v primerih, ko se zemljis§€e prodaja osebi, ki ni kmet, Ceprav zemljisce
zeli kupiti tudi kmet, ki potrebuje zemljiS€e za Siritev svoje dejavnosti ter sprejme
tudi dogovorjeno ceno;?

- Ce bi prodaja zmanjSala velikost zemljis€a ali ga razdelila tako, da bi postalo
negospodarno (Ce se kmetijska povrSina zmanjSa na manj od enega hektarja
oziroma ¢e samostojna kmetija izgubi sposobnost za preZivetje);

- Ce je cena zemlji5¢a v oCithem nesorazmerju z vrednostjo zemljis¢a (Ce nabavna
cena presega 50 % vrednosti zemljis¢a). Ta zadnji razlog za zavrnitev ne velja, ¢e
se zemljis€e prodaja za druge namene kot za kmetijske ali gozdarske.

Tudi Ce je izpolnjen eden od navedenih razlogov za zavrnitev, se dovoljenje/odobritev ne
zavrne, Ce bi to pomenilo nerazumno teZavo za prodajalca (ECPRD 3232).

V zvezi z nakupom kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ Zakon o prometu s kmetijskimi zemljiS¢i ne
razlikuje postopke glede na drzavljanstvo kupca, tako se dolo¢be na enak nacin uporabljajo
za nemske drzavljane in za tujce (ECPRD 3232).

3.4 Poljska

V skladu z 2.a ¢lenom Zakona o oblikovanju kmetijskega sistema (Act on forming the
agricultural system) z dne 11. aprila 2003 je lahko kupec kmetijskih zemljiS€ le posamezni
kmet. Zakon v 6. ¢lenu opredeljuje posameznega kmeta: kmet je fizi€na oseba, ki je lastnik,
imetnik nepremicnine ali najemnik kmetijskih zemljiS€, katere skupna povrSina ne presega
300 hektarjev, ki ima kvalifikacije poklicnega kmeta in ki prebiva v ob¢ini, kjer ima eno od
kmetijskih posestev, ki je del kmetije, pet let in je v tem €asu osebno upravljal kmetijo
(ECPRD 3232).

Zakon (2.b ¢&len) od kupcev kmetijskih zemljiS¢ zahteva, da osebno upravljajo kmetijo,
kupljeno zemljiS€¢e pa morajo upravljati deset let. PovrSina kupljenega kmetijskega posestva
skupaj s povrSino kmetijskih zemljiS¢, ki je del druzinske kmetije kupca, ne sme presegati
300 hektarjev. Izjeme so dopustne, e gre za primere nakupov bliznjih sorodnikov, enote
lokalne (samo)uprave, drzave (State Treasury) (ECPRD 3232).

Zakon o nakupu nepremi¢nin tujih drzavljanov (Act on buying properties by foreign citizens) z
dne 24. marca 1920 (in spremembe) doloCa pogoje glede nakupa nepremicnin s strani
tujcev. Tuji drzavljani za nakup potrebujejo dovoljenje. Dovoljenje izda z upravno odlocbo
pristojni minister za notranje zadeve, ¢e temu ne ugovarja minister za obrambo oziroma, v
primeru kmetijskih zemljiS¢, ¢e temu ne nasprotuje minister za razvoj podezelja (ECPRD
3232).

Tuj drzavljan je:

1) fiziCna oseba brez poljskega drzavljanstva,

2) pravna oseba s sedeZzem zunaj Poljske,

?¢ Zakon o prometu s kmetijskimi zeml;jiS¢i posebej ne dolo€a predkupnih upravi€encev. Pristojni dezelni urad za
odobritev nakupa preveri obstoj predkupne pravice po predpisih o varovanju narave ali gozdov. V primeru
komasacij zemljiS¢ pa ima kmet meja$ predkupno pravico v primerjavi z nekmetom (Ciaian in sod. v Udov¢ in
drugi, 2017). Iz nemske sodne prakse pa tudi izhaja, da ima kmet pri nakupu kmetijskega zemljiS¢a prednost pred
nekmetom, v kolikor potrebuje zemljiS€¢e za povecanje kmetije in sprejme tudi dogovorjeno ceno med kmetom in
nekmetom (Zobavnik in Koselj v Udovi€ in drugi, 2017).
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3) podjetje (company of persons), sestavljeno iz oseb navedenih v tockah 1 in 2 brez statusa
pravne osebe in s sedezem zunaj Poljske, ustanovljeno v skladu z zakonodajo drugih drzav,
4) pravna oseba in gospodarska druzba brez statusa pravne osebe s sedeZzem na Poljskem,
ki jo neposredno ali posredno nadzorujejo osebe iz to¢k 1, 2 in 3 (ECPRD 3232).

Dovoljenje ni potrebno (8. ¢len zakona) v primerih nakupov drzavljanov in podjetij iz drzav, ki
so del EGP . Vsi nakupi brez ustreznega/potrebnega dovoljenja se Stejejo za neveljavne.
Poleg tega Zakon o oblikovanju kmetijskega sistema doloa pogoj bivanja pet let na
Poljskem, kar utegne biti problem za tujega drzavljana, ki zadnjih pet let ni zivel na Poljskem
(ECPRD 3232).

Konec aprila 2016 je zacel veljati Zakon o za€asni prodaji nepremicnin iz zaloge kmetijskih
nepremic¢nin v drzavni lasti (Act of Law of 14 April 2016 on the suspended selling of real
property from the Agricultural Property Stock of the State Treasury) in spremembe nekaterih
drugih zakonov (npr. Zakona o oblikovanju kmetijskega sistema). Analiza te zakonodaje
kaze, da je cilj teh predpisov predvsem:

- izboljSanje varstva kmetijskin zemljiS¢ pred Spekulacijami in nakupi domacih in

¢ezmorskih subjektov (fiziCnih in pravnih oseb);
- zaustavitev neugodnega trenda v agrarnem sistemu;
- krepitev gospodarskega polozZaja poljskih kmetov (Kurowska in drugi, spletna stran).

Zakon naj bi zagotavljal zascito zemljiS¢ pred nenadzorovanimi nakupi, zlasti s strani tujcev.
Po noveli je osnovna oblika razvoja drzavnih zemljiS¢ najem. Namen zakonodajalca je bil
uvesti resitve, ki so ugodne za kmete (zakup je najcenejSa oblika pridobivanja kmetijskih
zemljis¢). Najemne pogodbe so dolgoro€ne - za obdobje deset ali ve€ let. Te reSitve naj bi
posameznim kmetom omogodile racionalno naértovanje kmetovanja/proizvodnje (Kurowska
in drugi, spletna stran).

VpraSanje lastniStva kmetijskin zemljiS€ je na Poljskem zaradi zgodovinskih in kulturnih
razmer obcutljiva tema. ZemljiSke reforme iz 19. in 20. stoletja so ukinile velika drzavna
posestva, kar je v osrednji in juzni Poljski povzro€ilo atomizirano gospodarstvo, le na severu
in na zahodu so se ohranile vecje kmetije (obmocja, ki so prej pripadala Nemciji). Po koncu
socialisticnega sistema leta 1991 je bila za upravljanje drzavne zemlje ustanovljena Agencija
za kmetijske nepremiCnine (v nadaljevanju APA - Agricultural Property Agency) (Changes
legislation..., spletna stran). V veliki meri je prenos kmetijskih zemljiS¢ pod njenim nadzorom
(Kurowska in drugi, spletna stran).

S 1. 5. 2016 se je izteklo obdobje 12-lethega moratorija na prodajo kmetijskih zeml;ji&¢
tujcem. Moratorij v €asu pristopanja Poljske k EU je bil vzpostavljen z namenom, da se
prepreCi obsezna prodaja kmetijskih zemljiS¢ tujcem zaradi nizkih cen zemljiS¢ (Changes
legislation..., spletna stran).

V Casu pogajanj si je Poljska zagotovila dve varovalki. Prva se je nanaSala na t. i.
"sekundarna bivalis¢a," za nakup katerih so v obdobju 5 let po pristopu drzavljani EU in EGP
potrebovali dovoljenje ministrstva za notranje zadeve in upravo. Omeijitev ni veljala le za
nakup nepremicnin v investicijske namene ter za drzavljane EU in EGP, ki so na Poljskem
prebivali najmanj Stiri leta. Druga varovalka pa se je nanaSala na kmetijska zemljiSCa in
gozdove, za nakup katerih so drzavljani EU in EGP v obdobju 12 let po pristopu potrebovali
dovoljenje pristojnih oblasti drzave (PorocCilo o delu medresorske delovne skupine, spletna
stran).

Krepitev varstva kmetijskih zemljiS¢ pred Spekulativnim nakupom domacih in tujih subjektov

(pravnih in fizi¢nih oseb), ustavitev negativnega trenda strukturnih sprememb v kmetijstvu in
izboljSanje gospodarskega poloZaja poljskih kmetov so bili najpomembnejsi cilji predloga
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novele omenjenega kmetijskega zakona, ki ga je aprila 2016 sprejel parlament?” (Changes
legislation..., spletna stran).

3.5 Slovaska

V Evropski uniji je SlovaSka ena od drzav z najnizjo produktivnostjo v kmetijstvu, ki ima tudi
precej razdrobljeno strukturo zemljis¢. Ob vstopu v EU je bilo Slovaski odobreno sedemletno
obdobje, v katerem so lahko ohranili dolo¢be, ki so omejevale pridobitev kmetijskega
zemljis€a s strani tujih drzavljanov. Na zahtevo Slovaske je Evropska komisija odobrila tudi
triletno podaljSanje tega roka, in sicer do 30. aprila 2014. Nov zakon je tako stopil v veljavo 1.
junija 2014 (Udov¢ in drugi, 2017).

Zakon &t. 140/2014 v 4. ¢lenu ureja nakup kmetijskega zemljiS¢a. Kupec kmetijskega
zemljis¢a je lahko fizi€na ali pravna oseba, ki ima stalno prebivalis€e ali sedez podjetja na
Slovaskem - najmanj 10 let pred nakupom - in mora opravljati kmetijsko dejavnost najmanij
tri leta pred sklenitvijo pogodbe o nakupu kmetijskega zemljiS€¢a. Prednostno pravico pa ima
ponudnik s prebivalis¢em v istem kraju (vasi), kjer lezi nepremi¢nina (ECPRD 3232).

To se pravi, lastnik oz. prodajalec, ki prodaja kmetijsko zemljis€e (v skupni velikosti 2.000 m),
mora upostevati naslednje korake pri prodaiji:

- prodajalec lahko neposredno proda zemljiS¢e sorodnikom, (so)lastnikom ali
kmetijskemu podjetju ali kmetu, ki kmetijsko dejavnost opravija 3 leta in je iz vasi,
kjer je locirano prodajano kmetijsko zemljidCe;

- Ce se zemljiSCe ne prodaja prej navedenim osebam, mora prodajalec slediti
naslednjim korakom:

o javno mora objaviti namero o prodaji zemljis€a (vkljuéno s podrobnostmi o
zahtevani ceni, lokaciji zemljiS¢a itd.), ki mora biti objavljena najmanj 15 dni na
oglasni deski obcine in na posebni spletni strani Ministrstva za kmetijstvo;

o mora predloziti dokaz, vkljuéno z dodatnimi dokumenti in izjavami, okroZnemu
uradu v regiji o to¢ni lokaciji zemljiS¢a. Ta urad mora v 60 dneh odlociti, ¢e so
upostevani vsi postopki in Ce prodajalec lahko proda zemljiS€e. Urad nato izda
potrdilo kot dokaz o odobritvi prodaje zemljiS¢a (Udov¢ in drugi, 2017).

Zakon dolo¢a, da se prednost kupcev dologi po naslednjem vrstnem redu:
- kmet iz kraja (vasi), kjer je locirano kmetijsko zemljiSCe;
- kmet iz sosednje vasi;
- katerikoli drug kmet iz Slovaske;
- vsak drug kupec (Udov¢€ in drugi, 2017).

“Ta preferencna lestvica kupcev zemlji$¢ je izjemno diskriminatorna do slovaskih kmetov iz ostalih
regij, predvsem do tistih, ki ne prebivajo na obmocju, kjer je prodajano kmetijsko zemlji$¢e locirano in
do kmetov iz drugih obmoéij EU. Poleg tega kupec potrebuje potrdilo o stalnem prebivaliséu, ki
izkazuje, da na obmodju Slovaske prebiva najmanj 10 let, z iziemo, e je mlad kmet, milajsi od 40 let.
Ta omejitev je lahko v nasprotju z vrednotami in cilji EU, ki so zapisane v ustavni pogodbi (kot so
»svoboda, varnost in pravice brez notranjih meja« in »pravila notranjega trga, kjer je konkurenca
svobodna in neizkrivijena«). Na Slovaskem je novi zakon kritiziralo Ze nekaj odvetnikov, ki verjamejo,
da je lahko tudi protiustaven, saj omejuje svobodno konkurenco, povzro¢a veliko administrativnih
bremen in jasno odvracCa ljudi od nakupa kmetijskih zemljis¢. Poleg tega moc¢no omejuje lastnike
zemlji$¢ pri prodaji svojih zemlji$é in jih odvraca od tega, da bi zemlji$éa prodajali po posteni trzi ceni.”
(Udov€ in drugi, str. 24., 2017).

T varstvo kmetijskih zemljiS€ je bilo eno od najpomembnejSih zavez politicne stranke Zakon in pravosodje (Law
and Justice - PiS) ki je zmagala na parlamentarnih volitvah leta 2015 (Changes legislation, spletna stran).
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IV ZAKLJUCEK

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

Problem je bil pere€ v toliko, da se je s tem ukvarjala tudi Evropska komisija, ki je drzavam
Clanicam podala nekaj izhodis¢/navodil z namenom omejitve pretiranega kopicenja lastniskih
zemljiS€ in v izogib Spekulacijam s cenami kmetijskih zemljiS¢.

Drzave poizkuSajo reSevati nastalo situacijo na razlicne nacine. Za nekatere drzave, zlasti
novejSe €lanice EU (Madzarska, Poljska), so znacilne nekatere omejitve glede moznosti
nakupa kmetijskinh zemljiS€ s strani tujcev. To je bilo Se posebej aktualno v ¢asu pristopnih
pogajanj oziroma v obdobju daljSega moratorija (Poljska 12 let, Madzarska 7 let plus tri,
Slovadka 7 let plus tri), ki so si ga izpogajale pri Evropski komisiji. Medtem ko na Hrvaskem
moratorij e velja.

Ponekod so pred nakupom kmetijskih zemljiS¢ zakonsko varovana obmocja meje oziroma
otoCje (Grc€ija), v nekaterih drzavah je obvezno soglasje upravnega organa (prefekt v Italiji),

razen za drzavljane EU. V Auvstriji in Nemciji in na MadzZarskem pa so vse transakcije
predmet predhodne odobritve.

V Nemciji ni dolocil o predkupni pravici pri nakupu kmetijskega zemljis¢a. Na Hrvaskem je
predkupna pravica samo v primeru nakupa kmetijskega zemljis¢a v drzavni lasti. Danska
pozna prednostno pravico, vendar se uveljavlja le na obmodju, kjer so predvideni
komasacijski projekti ali projekti varovanja narave. Na Slovaskem pa ima prednostno pravico
ponudnik s prebivaliSéem v kraju prodaje.

Omeniti velja tudi predkupno pravico drzave (Madzarska, Danska) in pa omejitev velikosti
nepremicnine/zemljis€a, ki ne sme presegati zakonsko doloéene meje (npr. Madzarska do
300 hektarjev). V Avstriji ima predkupno pravico kmet.

V nekaterih drzavah lahko zemljiS€e kupijo le posamezni kmetje, pravne osebe pa ne.
Zahtevani pa so tudi nekateri drugi pogoji (npr. predhodno bivanje 5 let v ob¢€ini, kjer ima
kmetijo - na Poljskem), zaveza da bo kupec upravljal s kmetijo vsaj 10 let - Poljska ipd.).

Na Slovaskem je kupec kmetijskega zemljiS€a lahko fiziCnha ali pravna oseba, ki ima stalno
prebivalisCe ali sedez podjetja na Slovaskem. Stalno prebivaliS€e ali sedez podjetja v drzavi
je pogoj za nakup kmetijskega zemljis¢a tudi na Danskem.

V Avstriji in Nemdciji imajo drzavljani drzav Cc¢lanic Evropske unije ali Evropskega

gospodarskega prostora in pravne osebe iz teh drzav enake pogoje pri prometu s kmetijskim
zemljiS€em kot avstrijski oziroma nemski drzavljani. V obeh drzavah pa zakonodaja doloCa

.....

Vecdinoma ni posebnih omejitev za drzave Evropskega gospodarskega prostora (ltalija,
Avstrija, Nemdcija, Gr€ija). Nekatere omejitve pa lahko veljajo za drzavljane tretjih drzav (v
Grdiji za obmejni pas in otogje).

Pripravila:

dr. Katarina Zagar

mag. Andrej Eror
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