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Marjana Ticar BeSter, odgovorna urednica,
notarka v Skofji Loki

KO CESARICA TLAKUJE POT

»Najprej $talca, pol pa kravca,« pravi star slovenski pregovor. Ze od nekdaj je veljalo, da je treba
najprej pridobiti nepremic¢nino, hiso ali stanovanje, nato pa si ustvariti druzino. Zaradi navede-
nega so se skozi zgodovino natan¢no oblikovala pravila pridobitve nepremi¢nin, ki zagotavljajo
lastnikom pravno varnost. Da je bilo to mozno, pa je bilo treba najprej vzpostaviti evidence, kot
sta danes zemljiska knjiga in kataster nepremicnin, pri ¢emer je mejnik vzpostavitve evidenc
postavila cesarica Marija Terezija. Ena izmed bistvenih posebnosti nasega lastninskopravnega
in zemljiskoknjiznega prava je bila ureditev, ki jo je vzpostavil socialisti¢ni rezim. Nepremic-
nine — stavbna zemlji$¢a, na katerih je bilo mozno graditi, so bila opredeljena kot »druzbena
lastnina«, unikum, katerih lastniki so bili vsi in nihce, lastninsko pravico pa so drzavljani imeli
le na hisi, dokler je ta na zemlji$¢u stala. Te ureditve zahodni, kapitalisti¢ni rezim ni poznal in
jo je tudi tezko razumel — kolegi iz tujih notarskih zbornic so me ob razlaganju tega sistema ve-
dno znova le nejeverno gledali. Druga zanimivost vodenja evidence (tudi v tujini) so bile zem-
ljiske knjige (v pravem pomenu besede). Ena zemljiska knjiga je lahko merila 48 cm v dolzino
in 38 cm v $irino, bila debela do 10 cm, tehtala pa od sedem do kar 15 kg! Ni¢ cudnega, da so se
bolniski stalezi v takratnih ¢asih s strani zemljiskoknjiznih referentov kar vrstili!

Navedeni posebnosti sta sedaj seveda Ze preteklost. Nesporno pa lahko re¢emo, da so nepre-
micnine del ¢lovekovega Zivljenja, zato jim v leto$njem vestniku namenjamo osrednjo vlogo.
Notarji smo vodilno vlogo pri prometu z nepremi¢ninami prevzeli v maju 2011, ko se je vzpo-
stavila elektronska zemljiska knjiga. Menim, da smo od takrat uspeli vpise v zemljisko knjigo
pripeljati do zelo hitrih sprememb in zanesljivih podatkov, vsaka ureditev pa lahko prinese
negativne posledice, o katerih govorijo starejsi notarji, ki so doziveli stari in sedanji rezim.
Pregovori ter misli in citati znanih osebnosti iz zgodovine vas bodo tokrat v obliki oblackov
spremljali skozi celotno publikacijo, Vrhovno sodi$¢e pa nam je pripravilo tudi nekaj statistic-
nih podatkov v obliki tabel in grafov.

Osrednji intervju je v tokratni $tevilki namenjen novi ministrici za pravosodje dr. Dominiki
Svarc Pipan, ki meni, da je bil prehod na elektronsko zemljisko knjigo za stranke optimalen,
da smo v okviru notariata na pravi poti in gradimo javno sluzbo, ki uresnicuje ustavno nace-
lo zaupanja v pravo in zagotavlja pravno varnost vsem, ki vstopajo v civilnopravna razmerja,
hkrati pa se skozi izobrazevanja, ki jih organizira Notarska zbornica Slovenije, prispeva k za-
gotavljanju visokega nivoja opravljanja notarskih storitev, kar posledi¢no vpliva tudi na vecanje
varnosti v pravnem prometu. Dodatno vrednost pa vestniku daje $e razmisljanje predsednika
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Saj ves, kaj je zemljiSka knjiga? Tisti
nezmotljivi zapisnik grehov vsakega, kdor
imenuje kaj nepremi¢nega - kos zemlje
svojo last, zapisnik, kjer se redno dolgovi in
samo dolgovi vpisujejo in tako redkokrat —
briejo. Danes sem imel pred seboj izpisek iz
take zemljiSke knjige, v katerem je v kratkih
stavkih zapisan cel roman!

(Janko Kersnik, Kmetske slike)

Vrhovnega sodi$c¢a Slovenije mag. Damijana Florjancica, ki navaja, da Komisija za uc¢inkovitost
sodstva Sveta Evrope v posebni $tudiji o notariatih Slovenijo navaja kot primer dobre prakse
tako pri vprasanju digitalizacije poslovanja in digitalnega arhiviranja, vkljuc¢evanja notarjev za
razbremenitev dela sodi$¢ pri sporazumni razvezi zakonske zveze in pri izvajanju sodi$cu pri-
druzene mediacije. Po mnenju obeh sogovornikov pa bi prenos zapus$cinskih postopkov s so-
di$¢ na notarje morali pripraviti skrbno in podrobno ter imeti pred o¢mi koristi za drzavljane,
da je ohranjeno njihovo zaupanje v pravni sistem, vse to pa ob vecji dostopnosti in stroskovni
enakosti za drzavljane, pri cemer zgledov za to ne manjka v drugih, sosednjih drzavah.

Kot vedno je v vestniku del prostora namenjen lahkotnejsim temam. Tako najdemo zgodbo
o nekdanjem notarju Luki Svetcu Podgorskem, zelo staro notarsko listino iz 12. oziroma 13.
stoletja, ki je danes ze zgodovinsko gradivo, zapise o tem, kaj poleg svoje resne in odgovorne
sluzbe poc¢nejo $e aktivni notarji ter kratke, humorne zgodbe, ki jih pise vsakdanje zivljenje.

Zal pa vedno znova ugotavljamo, kako minljivo je Zivljenje — v delu vestnika spomin posve-
¢amo nasemu cenjenemu kolegu, notarju v Brezicah, Andreju Doklerju. Andrej se je poleg
svojega rednega notarskega posla aktivno posvecal tudi izobrazevanju notarjev tako na izo-
brazevanjih, organiziranih v Zivo, kot v prej$njih $tevilkah Notarskega vestnika in je zato pustil
nepozaben pecat v slovenskem notariatu.

Upam in zelim, da boste vsi, ki ta hip drzite v rokah letno publikacijo slovenskih notarjev, v njej
nasli uporabne misli in besede, ki bodo odtehtale va$ cas, ki ste ga namenili branju.
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Bojan Podgorsek, predsednik Notarske zbornice Slovenije,
notar v Ljubljani

NOTARSKO [ZVAJANJE
SODNE FUNKCIJE

Sodno oblast v Sloveniji izvajajo sodniki na sodisc¢ih. Pravnomocne sodne odlo¢be morajo vsi
spostovati. Po Uredbi o dedovanju (Uredba EU, $t. 650/2012) ima izraz »sodi$ce« $irok pomen.
Izraz zajema sodi$¢a v pravem pomenu besede in v nekaterih drzavah clanicah tudi notarje,
ki izvajajo sodno funkcijo v dednih zadevah. Pravila Uredbe o pristojnosti za odlocanje o de-
dovanju veljajo za notarje, Ce notarji v posamezni drzavi spadajo v opredelitev sodis¢a. Od
posamezne drzave ¢lanice je odvisno, ali bo dodelila notarjem izvajanje te sodne funkcije. Ce
drzava sprejme taks$no odlocitev, mora z zakonom zagotoviti, da imajo notarske odlo¢be o
dedovanju podobno veljavo in ucinek kot odlocbe sodnega organa v pravem pomenu besede.
Zakon mora strankam zagotoviti pravico do zaslisanja in pravico do pritozbe na sodni organ.
Zagotovljena mora biti nepristranskost notarjev. Razumljivo je, da mora drzava zagotoviti tudi
ustrezno strokovnost oseb, ki vodijo zapuscinske postopke.

Primerjava slovenskih pravil notarskega poslovanja s pravili sodnega poslovanja kaze, da je ne-
pristranskost sodnikov in notarjev zagotovljena na podoben nacin. Ce notar deluje pristrans-
ko, ni vreden javnega zaupanja in ga minister za pravosodje razresi. Podobno tudi sodniska
zakonodaja uvrsca nepristranskost med obvezne lastnosti sodnika, ki je sicer lahko razresen.

Slovenski zakon ureja notarsko preventivno funkcijo v pravnem prometu strozje kot sodno.
Notar ne sme sestaviti notarskega zapisa nedopustnega posla, sodi$ce pa ne prizna razpolagan-
ja strank, ki nasprotuje prisilnim predpisom ali moralnim pravilom in glede takih razpolaganj
ne dovoli sklenitve sodne poravnave. Vendar ni izrecne zakonske prepovedi sodne poravnave
ze zgolj zaradi sodnikovega suma na navidezno razpolaganje strank. Notarsko poslovanje je
zakonsko prepovedano Ze pri notarjevem sumu na navidezni (fiktivni) posel. Stranki skleneta
navidezno pogodbo zato, da okolici (in tudi notarju ali sodi$¢u) prikrijeta resni¢ni dogovor.
Zato je navidezni posel v resni¢nem Zzivljenju tezko odkriti. V tem delu so pravila sodnega pra-
vdnega postopka manj stroga.

Za pridobitev notarske ali sodniske funkcije je predpisana identi¢na izobrazba. Kandidat mora
biti univerzitetni diplomirani pravnik s pravniskim drzavnim izpitom. Poleg tega za izvolitev
na mesto okrajnega sodnika, ki odlo¢a o zapuscinskih zadevah, zado$c¢ajo tri leta delovnih
izkusenj na pravniskih delih po opravljenem pravniskem drzavnem izpitu. Tudi v tem delu so
notarska pravila strozja, saj mora imeti kandidat za notarja najmanj pet let prakti¢nih izkus$enj
na pravniskih delih po opravljenem pravniskem drzavnem izpitu.
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Najbolj opazna razlika je v postopku izbire kandidatov. Izbiro sodnikov opravi sodni svet in
jih predlaga drzavnemu zboru v izvolitev. Sodni svet sestavlja enajst ¢lanov. Pet ¢lanov izvoli
drzavni zbor na predlog predsednika republike izmed univerzitetnih profesorjev prava, odvet-
nikov in drugih pravnikov, $est ¢lanov pa izmed sebe izvolijo sodniki.

Notarje samostojno izbira in imenuje minister za pravosodje. Sedanji postopki izbire notarjev
so predolgi in odpirajo vrata tudi drugim kriterijem namesto strokovnosti.

V Sloveniji vodi zapui¢inske postopke stirideset sodnikov. Ce bo drzava dodelila notarjem
izvajanje sodne funkcije na tem podrocdju, bo treba okrepiti notarsko sluzbo. Kot re¢eno, mora
drzava zagotoviti ustrezno strokovnost oseb, ki vodijo zapuscinske postopke. Primerjava zah-
tev, ki jih morajo izpolnjevati kandidati za opravljanje sodniske sluzbe in kandidati za opravl-
janje notarske sluzbe, ne pokaze pomembnih razlik. Kandidati morajo imeti enako izobrazbo
in sposobnosti. Da bodo za opravljanje te odgovorne javne sluzbe imenovani le strokovno na-
jbolje usposobljeni kandidati, bo treba posodobiti pravila izbire. Izbira ne sme biti prepusce-
na le ministru. Vkljuditi je treba tudi notarje in druge predstavnike pravne stroke. Izboljsanje
postopkov imenovanja bo dolgoro¢no koristilo pravni varnosti ne glede na to, ali bo notarski
sluzbi dodeljeno vodenje nespornih zapusc¢inskih postopkov.

Slovenc, tvoja zemlja je zdrava
In pridnim nje lega najprava.
Polje, vinograd,

Gora, morje,

Ruda, kupcija tebe rede...

(Valentin Vodnik, Dramilo)
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NOTARIAT ZNOTRAJ PRAVOSODJA ﬂ

POGOVOR Z MINISTRICO ZA PRAVOSODJE REPUBLIKE SLOVENIJE
DR. DOMINIKO SVARC PIPAN

NOTARJI KOT USPOSOBLJENI PRAVNI
STROKOVNJAKI

Dr. Dominika Svarc Pipan, doktorica politoloskih znanosti (Univerza Ljubljana), magistri-
ca mednarodnega javnega prava (London School of Economics) in univerzitetna diplomi-
rana pravnica (Univerza Ljubljana), je podpredsednica stranke Socialnih demokratov (SD)
in v sedanji koalicijski vladi zaseda mesto pravosodne ministrice. Kot aktualno ministrico,
ki sluzbeno pokriva tudi podrocje notariata, in ker doslej v javnosti po sto dneh nove vlade
nismo zasledili njenih konkretnih pogledov na §ir§o problematiko notarjev, smo jo pova-

bili k sodelovanju in ji namenili mesto osrednjega sogovornika.

Gospa ministrica, ¢eprav smo znotraj enotne Evropske unije slovenski notarji Ze
leta, opazamo razkorak. Starejse ¢lanice skupnosti so notariatu postavile platfor-
mo ali jo zgolj nadaljevale,v Sloveniji pa je nekako ne uspemo v celoti vzpostaviti.
Kako to komentirate?

Ustava RS opredeljuje notariat kot javno sluzbo, ki jo ureja zakon. Zakon o notariatu (v nadalj-
njem besedilu: ZN) je bil sprejet leta 1994 in nato veckrat noveliran. Z druzbenim, gospodar-
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NOTARIAT ZNOTRAJ PRAVOSODJA

skim, informacijskim in tehnoloskim razvojem se okoli$¢ine delovanja notarjev spreminjajo,
kar nujno pomeni dolocena prilagajanja delovanja notariata in notarjev kot vrsilcev javne sluz-
be. Notar je oseba, vredna javnega zaupanja, je skrbnik zakonitosti pravnih poslov, ki nastopa
v vlogi strokovnjaka — neodvisnega pravnega svetovalca. Pri tem sta klju¢na elementa ugled in
zaupanje ne le v funkcionalno avtoriteto notarja, temve¢ v notariat kot javno sluzbo. Notarska
sluzba pribliza javne naloge in storitve drzavljanom, notarji delujejo v javnem interesu kot
nepristranski pravni svetovalci, zato je nujno, da so neodvisni in nepristranski pravni strokov-
njaki. Prav zaradi navedenega menim, da smo od skromnih zacetkov pa do danes vzpostavili

trdne temelje njenega razvoja.

Zgodovinsko gledano, imamo tudi Slovenci v notariatu preteklost ki pa jo je pre-
kinil nekdanji jugoslovanski politicni sistem. Po slovenski osamosvojitvi smo ob
veliko pomoci avstrijskih kolegov notarsko sluzbo znova vzpostavili. Kako vidite
prehojeno pot?

Po uspesni ustanovitvi notariata kot javne sluzbe, ki je bila neke vrste zgodovinsko nasled-
stvo avstro-ogrske monarhije, prek njegovega zatona in vnovi¢nega vzpona v prej$njem stole-
tju, smo gradili in prilagajali notariat vsakokratnim potrebam druzbe, v prvi vrsti z namenom
povecanja pravne varnosti in predvidljivosti. V ta namen smo zaradi dveh finan¢no-nepre-
micninskih afer leta 2004 izvedli prve obsezne spremembe in dopolnitve Zakona o notariatu.
Leta 2011 se je pomembna novost v normativni ureditvi nanasala na informatizacijo zemljiske
knjige. V zvezi s tem menim, da so notarji odigrali klju¢no vlogo, da je bil prehod za stranke
optimalen, saj je vecCina predlogov po novi ureditvi vlozena prav z njihove strani. Vse nave-
deno je omogocilo tudi hitrejse odlocanje zemljiskoknjiznih sodis¢ o predlogih. Tudi uvedba
centralnega registra oporok, ki se vodi kot informatizirana baza podatkov in danes omogoca
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NOTARIAT ZNOTRAJ PRAVOSODJA

elektronsko izmenjavo podatkov s sodis¢i, danes dobro deluje. Slovenski notarji so v zadnjih
dvajsetih letih pridobili $tevilne izkusnje s sestavljanjem notarskih listin za urejanje razli¢nih
civilnopravnih razmerij ter listin, s katerimi predniki izrocajo svoje premozenje potomcem
z dednopravnimi posledicami, pogodb o dosmrtnem prezivljanju in pogodb o preuzitku (ki,
Ceprav brez dednopravnih elementov, bistveno vplivajo na dedovanje po prezivljancu oziro-
ma preuzitkarju) in sporazumov o odpovedi neuvedenemu dedovanju. Dolgoletno svetovanje
strankam pri njihovem odlocanju o nacinih razpolaganja s premozenjem za Casa zivljenja ali
za primer smrti (notarske oporoke) notarje legitimirajo kot usposobljene pravne strokovnja-
ke, katerih pomemben del njihovega dela predstavlja informiranje in svetovanje na razli¢nih
podrodjih civilnopravnega urejanja. Ob pospeseni digitalizaciji na vseh podro¢jih druzbenega
Zivljenja je neobhodno, da se fizi¢nim in pravnim osebam ter Slovencem, Zive¢im v tujini, omo-
goci hitro in poenostavljeno urejanje njihovih razmerij tudi z oddaljenim dostopom do notarja.
Vse to nas utrjuje v prepricanju, da smo na pravi poti in gradimo javno sluzbo, ki uresni¢uje
ustavno nacelo zaupanja v pravo in zagotavlja pravno varnost vsem, ki vstopajo v civilnopravna
razmerja.

Kaksna je vasa ocena vloge in pomena notariata v evropskem prostoru iz perspek-
tive pravnice, ki je delovala tudi v mednarodnem okolju?

Institut pravne varnosti ne vpliva le na sestavo notarskih zapisov o pravnih poslih v zadevni
drzavi, temve¢ zahteva mednarodno povezovanje in uc¢inkovito opravljanje notarske sluzbe na
mednarodnopravnem podrodju.

Vloga notariata v EU se vedno bolj krepi. To gre po eni strani pripisati vedno vecji mobilnosti
drzavljanov, ki se bodisi naselijo v drugi drzavi ¢lanici ali v njej zgolj delajo, kupijo nepremic-
nino, odprejo ban¢ni racun, kot tudi ¢ezmejni gospodarski aktivnosti podjetij. Po drugi strani
pa k temu prispeva tudi dejstvo, da se vedno vec¢ drzav ¢lanic odloc¢a, da del sodne pristojnosti
prenese na notarje. S tem se po eni strani razbremeni sodni sistem, po drugi strani pa se da
klju¢no vlogo avtonomiji strank in s tem spodbuja zunajsodno (mirno) resevanje sporov.

Ko govorimo o razvoju notariata v EU, ne smemo pozabiti na pomen Uredbe Bruselj I a, ki daje
poseben pecat izvrsljivosti notarskih zapisov v gospodarskih razmerjih v cezmejnih zadevah.
V okviru cezmejne izvrsbe v civilnih in gospodarskih zadevah pa velja omeniti tudi Uredbo
o evropskem izvr$ilnem naslovu, ki olajSuje ¢ezmejno izvrsbo nespornih pravnih naslovov, v
okvir katerih spada tudi neposredno izvrsljiv notarski zapis.

Notariat igra pomembno vlogo tudi na podro¢ju dednopravnih zadev. Uredba o dedovanju ze
deset let drzavljanom lajsa urejanje ¢ezmejnih dednih zadev. S pomocjo evropskega potrdila
o dedovanju, ki ga je izdal notar ali drug pristojni organ in je dostopno v vseh uradnih jezikih
EU, lahko dedi¢ enostavno izkaze svojo upravic¢enje kot dedic ter vknjizi svojo nepremicno
zapuscino v zemljiski knjigi v drugi drzavi ¢lanici ali pa pridobi denarna sredstva na ban¢nem
ra¢unu.

Nenazadnje je notariat na ravni EU odigral pomembno vlogo tudi v povezavi z vojno v Ukra-
jini. Evropska zbornica notarjev (CNUE) je namre¢ v sodelovanju z ukrajinskim notariatom
ter Evropsko notarsko zvezo (ENN) pripravila vecjezi¢ni obrazec, dostopen na spletu, ki bo
star§em omogocal, da bodo lahko izrazili svoje soglasje k potovanju otroka iz Ukrajine ter iz-
vr$evanju star$evske odgovornosti. To bo omogocilo zascito najvecje koristi otrok tudi v ¢asu
vojne.
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Ce se ozrete po slovenskih notarskih pisarnah, znanju in praksi, ki se je vzpostavi-
la, kaksno je vase ogledalo trenutnega stanja?

Upostevaje ugotovitve nadzorov nad zakonitostjo opravljanja notariata, opravljenih bodisi
prek posebne komisije ministrstva bodisi prek Notarske zbornice Slovenije, ugotavljam, da
se je zakonitost oziroma pravilnost poslovanja notarjev skozi leta izboljsevala, kar je mogoce
pripisati tudi sistemati¢nemu izvajanju nadzorov nad notarji, izpeljavi ustreznih disciplinskih
postopkov in opozarjanju na nepravilnosti pri poslovanju notarjev ob opravi posameznih nad-
zorov nad zakonitostjo poslovanja notarjev, bodisi s strani komisije ministrstva bodisi s strani
zbornice. Notarska zbornica Slovenije vsako leto izvaja tudi izobrazevanja, na katerih so no-
tarjem in zaposlenim v notarskih pisarnah predstavljena pravila, ki se nanasajo na organizacijo
dela notarske pisarne, vodenje notarskih vpisnikov in knjig, notarski arhiv ter druge dolocbe
Pravilnika o poslovanju notarja in Zakona o notariatu. Z vsem navedenim se prispeva k zago-
tavljanju visokega nivoja opravljanja notarskih storitev, kar posledi¢no vpliva tudi na vecanje
varnosti v pravnem prometu.

Notariat je po ocenah mnogih uglednih slovenskih pravnikov vzpostavil pomemb-
no dodatno pravno varnost v drzavi. Se strinjate?

Se strinjam. Glavna pristojnost notarjev civilnega prava je sestava notarskih listin in overitev
podpisov. Notarske listine in njihovi odpravki so javne listine, ¢e so bile upostevane pri njiho-
vem sestavljanju oziroma odpravljanju vse bistvene formalnosti, ki jih doloca zakon. Tako se-
stavljene notarske listine imajo pred sodisci in drugimi organi pomembno dokazno vrednost. S
tem se uresnicuje cilj v splosnem interesu, to je zagotoviti zakonitost in pravno varnost pravnih
poslov, s katerimi posamezniki urejajo civilnopravna razmerja.

Z overitvijo podpisa notar jamci za pravo identiteto udelezenih strank in pristnost njihovih
podpisov. V vecini drzav ¢lanic so za overitev podpisov pristojni notarji, saj procesna pravila
skoraj enotno zahtevajo ustrezno obli¢nost pri vpisih v javne registre (zemljiska knjiga, po-
slovni register in drugi). Na ta nacin se zagotavlja pravilnost vpisa in verodostojnost vpisanih
podatkov.

Kje je po vasi oceni najvecja vrednost vloge notarjev v Sloveniji?

Delovanje notarja je namenjeno preprecevanju bodocih krsitev pravic in preventivnemu ureja-
nju razmerij, ki temeljijo na zasebnih pravicah (preventivni namen). Pri tem pa igrata na prvem
mestu pomembno vlogo ugled in zaupanje v notarja kot osebo, vredno javnega zaupanja, in
notariata kot javne sluzbe. Vsekakor notarji predstavljajo nenadomestljiv doprinos k pravni
varnosti, ki je predvsem nevtralna skrb za oblikovanje civilnopravnega razmerja Ze v ¢asu nje-
govega nastajanja.

In kje kot ministrica vidite praznine, ki bi jih notariat v vlogi dodatne zascite vlada-
vine prava Se moral zapolniti?

Vladavina prava je $irok pojem in je skupek razli¢nih institutov, namenjenih zagotavljanju za-
konitosti, demokrati¢nosti in varovanju ¢lovekovih pravic. Zanesljiva in stabilna zakonodaja je
temelj pravne varnosti.

Vedno obstajajo moznosti za dodatna zagotovila in dodatne varovalke pravne varnosti. Te se
namre¢ razlikujejo od drzave do drzave. Tako se mora po veljavni ureditvi notar pri overitvi
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podpisa na zasebni listini seznaniti z vsebino listine samo toliko, kolikor je to potrebno, da ugo-
tovi istovetnost udelezenih strank in pristnost podpisa. Notar ni odgovoren za vsebino listine
in ni dolzan ugotavljati, ali stranke smejo skleniti posel, na katerega se listina nanasa. Notarji v
Avstriji in Nemciji z namenom, da se preprecijo zlorabe pri storitvi notarske overitve podpisa,
preverjajo tudi pravno in poslovno sposobnost udelezenih strank ter pregledajo vsebino listine,
predloZene v overitev.

Glede na to, da so notarji kljucen branik pravne varnosti ne le pri overitvah podpisov, pa¢ pa
tudi pri sestavljanju javnih listin, notar v skladu s 23. ¢lenom Zakona o notariatu ne sme opra-
vljati notarskih opravil v poslih, ki
so po zakonu nedopustni, ali o ka-
terih sumi, da jih stranke sklepajo
samo navidezno ali zato, da bi se
izognile zakonskim obveznostim
ali da bi protipravno oskodovale
tretjo osebo.

Razvoj notariata ni staticno ori-
entiran le na posamezno drzavo,
temvec se razvija izven meja, zato
institut pravne varnosti na podro-
¢ju notariata ne posega zgolj v pra-
vila za overitev podpisov in sestavo
notarskih listin o pravnih poslih v
posamezni drzavi, temvec zahteva
tudi mednarodno povezovanje no-
tarjev in u¢inkovito opravljanje no-
tarskih storitev na podrocju med-
narodnih pravnih odnosov.

V mnogih drzavah EU, tudi pri nas,

je v ospredju razvoj novih tehnolo-
gij in s tem digitalizacija notarskih
storitev, kar pomeni dodaten izziv
tudi na podrocju zagotavljanja najmanj enake pravne varnosti, kot je zagotovljena pri opravlja-
nju notarskih storitev v fizi¢ni obliki. Pri tem je klju¢no zavedanje za oblikovanje resitev ter
uporabo sodobne in zanesljive strojne in programske opreme, ki bo ohranila najvisjo stopnjo
pravne varnosti.

Hkrati menim, da je klju¢no, da se poudarijo in po potrebi tudi $e okrepijo dolocbe, ki do-
locajo obveznosti notarja kot nepristranskega pravnega svetovalca in skrbnika javnega inte-
resa. Notar izvr$uje svojo ustavno in zakonsko poslanstvo prek pristojnosti in opravil, ki so
mu zaupana. Ta so na eni strani tista, ki so povezana z varstvom strank posameznega posla,
na drugi strani pa mora notar zaznati in prepreciti tiste pravne posle, s katerimi zelita stranki
oskodovati tretje ali se izogniti zakonskim obveznostim. Tudi ta notarjeva vloga je pomembna,
saj s taksno preventivno dejavnostjo razbremenjuje drzavne organe in sodi$¢a. Tovrstni spori
so namre¢ najzahtevnejsi, oSkodovanja posameznikov pa veckrat velika in kljub uspehu ni ve¢
mogoce doseci povrnitve $kode.
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Po letu 2011 so slovenski notarji prevzeli zemljiSkoknjiZne postopke, ki se vecino-
ma vlagajo z njihove strani, posledicno so se skrajsali ¢asi reSitev teh postopkov.
Vas komentar?

S podatki o Casih resevanja zadev v sodni statistiki razpolagamo od vklju¢no leta 2012, zato
primerjava s predhodnimi leti ni mogoca. Iz podatkov o pri¢cakovanem casu in povprecnem
dejanskem Casu resevanja zadev od vklju¢no leta 2012 dalje pa je razvidno, da sta se oba, tako
pric¢akovani kot tudi povprecni dejanski ¢as resevanja zadev, obcutno skrajsala do vklju¢no leta
2015, od tu dalje pa sta, z minimalnimi odstopanji, ustaljena na priblizno 0,2 meseca. K skraj-
$anju Casov re$evanja teh zadev je po mojem mnenju pripomoglo ve¢ dejavnikov, med katerimi
sta tako uvedba informatiziranega postopka vlaganja predlogov za vpis v zemljisko knjigo kot
tudi odprava krajevne pristojnosti za odlocanje v zemljiskoknjiznih zadevah. Prav gotovo pa
na hitrejse resevanje teh zadev vplivajo tudi notarji, ki zemljiskoknjizne predloge vlagajo takoj
po sestavi notarske listine oziroma po overitvi podpisa na zasebni listini oziroma v primeru, da
je zemljiskoknjizni predlog vloZen s strani predlagatelja, odvetnika ali nepremic¢ninske druzbe,
po mojem vedenju dosledno spostujejo zakonsko doloceni rok za pretvorbo listine, ki je podla-
ga za zahtevani vpis, v elektronsko obliko in predlozitev zemljiskoknjiznemu sodiscu.

Od zacetka uporabe DruzZinskega zakonika v letu 2019 so se razveze zakonskih
zvez zakoncev brez otrok oziroma s polnoletnimi otroki prenesle na notarje. Kako
vidite to podrocje?

Druzinski zakonik sicer ne sodi v resorno pristojnost Ministrstva za pravosodje RS, je pa bilo
v uvodni oceni stanja in razlogov za sprejetje zakonika v zvezi z navedenim vprasanjem izpo-
stavljeno, da bo sporazumna razveza pred notarjem predstavljala razbremenitev sodi$¢ glede
odlocanja v teh zadevah, s ¢imer se lahko le strinjam in tako ureditev tudi pozdravljam. Na ta
nacin se namre¢ postopek razveze poenostavi in pohitri, hkrati pa so sodi$¢a razbremenjena
odloc¢anja v zadevah, v katerih razhajajoca se zakonca pravzaprav niti nista v sporu in razvezo
predlagata sporazumno. Razveza v takem primeru ne predstavlja klasicnega odloc¢anja, gre le
za urejanje pravnih razmerij med zakoncema, zato je pomembno, da med njima tudi ni spora
o delitvi skupnega premozenja, o tem, kdo bo ostal v skupnem stanovanju, in o morebitnem
prezivljanju enega od zakoncev.

Vprasanje, ki bi se sicer lahko zastavilo, je, da je za stranke, ki ne zmorejo placila sodnih stro-
skov v sodnih postopkih, na voljo brezpla¢na pravna pomoc¢, vendar je tudi po notarski tarifi
dopustno izjemno zniZanje ali odpustitev pristojbine.

Na Notarski zbornici Slovenije se vodi centralni register oporok, kamor se vpisujejo vse oporo-
ke, ki so v hrambi pri sodiscih, odvetnikih ali notarjih. Konec leta 2016 je kar precej prahu dvi-
gnila afera o nerazglasenih oporokabh, ki so bile v hrambi pri sodi$¢ih, ¢eprav so bili zapuscinski
postopki Ze koncani. Oporoke so bile naknadno vpisane v register v januarju 2017. Imate kaj
podatkov o morebitnih tozbah v teh zapuscinskih zadevah?

Ministrstvo za pravosodje je po seznanitvi z navedeno problematiko nemudoma pristopilo k
njenemu re$evanju in izvedlo vrsto aktivnosti tako v smeri proucitve normativne ureditve kot
izvajanja pristojnosti na podlagi Zakona o sodi$c¢ih in Zakona o sodniski sluzbi.

Glede na podatke, s katerimi razpolaga ministrstvo, bi do materialnopravnih posledic lahko
prislo v 140 primerih nerazglasenih oporok, ki niso bile upostevane v zaklju¢nem zapuscin-
skem spisu. Do zacetka leta 2018 je bilo v predhodnem postopku na Drzavno odvetni$tvo RS
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vlozenih 32 odskodninskih zahtevkov, od katerih je bila v enajstih zadevah sklenjena zunajso-
dna poravnava. V sklenjenih zunajsodnih poravnavah se je Republika Slovenija zavezala izpla-
cati odskodnino v skupni vi$ini 242.763,24 EUR. Nekaj zadev je bilo takrat Se v reSevanju na
Drzavnem odvetnistvu RS, nekaj na pristojnih sodi$¢ih, s podrobnej$imi oziroma natan¢nimi
podatki o vseh vlozenih tozbah pa ministrstvo ne razpolaga.

Notariat se v Sloveniji Ze od vnoviéne uvedbe bori za to, da bi dedovanje s sodis¢
koncéno preslo na notarje, kar je praksa Evrope, ne pa tudi Slovenije. V dnevnih
medijih smo tudi prebrali, da se stranka SD zavzema za prenos zapuscinskih po-
stopkov na notarje. Sodni zaostanki na tem podrocju gredo po zadnjih podatkih
spet navzgor. Boste prva pravosodna ministrica v zgodovini Slovenije, ki boste to
spremenili?

Sodstvo je treba razbremeniti zadev, ki ne predstavljajo sojenja. Tam, kjer med strankami ob-
stoji soglasje in moznost sporazumne ureditve teh razmerij, menim, da ni zadrzkov in bi bilo
bolje, da bi bila ta opravila zaupana notarjem. Vendar pa je klju¢no, da se o vlogi in prepletanju
oziroma razmejitvi pristojnosti in nalog vodi razprava tako z notarji kot tudi sodisci ter drza-
vljani in se tako pretehtajo prednosti in slabosti razli¢nih moznih resitev ter sprejme resitev,
ki bo v korist tako drzavljanov v zapuscinskih postopkih kot tudi drzavljanov v drugih sodnih
postopkih, ki bi lahko ob razbremenitvi tekli hitreje. Predvsem pa mora nova ureditev imeti
pred o¢mi koristi za drzavljane, da je ohranjeno njihovo zaupanje v pravni sistem, da bodo
notarji kot nepristranski svetovalci in v izvajanju javne sluzbe jasno obrazlozili strankam vse
posledice dedovanja in pravice dedicev ter poskrbeli, da bo zapus¢ina urejena zakonito in v luéi
tudi varstva Sibkejsih strank in javnega interesa. Seveda tudi ob vecji dostopnosti in stroskovni
enakosti za stranke/drzavljane.

Pripravila: notarka Marjana Ticar Bester

Ce nimas prav, se pravdaj,
Ge imas prav, se pobotaj.
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POGOVOR S PREDSEDNIKOM VRHOVNEGA SODISCA
REPUBLIKE SLOVENIJE MAG. DAMIJANOM FLORJANCICEM

PRENOS ZAPUSCINSKIH POSTOPKOV
NA NOTARJE

Mag. Damijan Florjancic, predsednik Vrhovnega
sodisca Republike Slovenije, je svojo sodnisko
kariero zacel na takratnem Temeljnem sodisc¢u v
Kopru, na katerem je kasneje opravljal tudi pred-
sednisko funkcijo. Bil je visji sodnik na Visjem
sodiscu v Kopru in kot visji sodnik zacasno do-
deljen Ministrstvu za pravosodje Republike Slo-
venije z razli¢cnimi zadolzitvami. Leta 2010 je bil
imenovan za vrhovnega sodnika na kazenskem
oddelku, vmes je ob ostalih funkcijah opravljal
tudi vlogo predsednika pritozbenega senata za
notarje. Prvi moz slovenskega sodstva je vedno
zanimiv in pomemben sogovornik tudi za notar-
je, zato smo mu zastavili nekaj povsem konkre-

tnih in aktualnih vprasanj.

Kje je primerjalno po vasem mnenju sloven-
ski notariat (znotraj EU)?

Slovenski notariat se je v obdobju od ustanovitve
do danes tudi primerjalno znotraj drzav EU gotovo
uveljavil kot sodoben, u¢inkovit in povsem primer-

ljiv z notariati drugih drzav v evropskem prostoru.

Potrdila se je tudi upravicenost njegove uvedbe,
Ceprav je bilo v ¢asu priprav na njegovo zakonsko

vzpostavitev slisati tudi dolo¢ene pomisleke.

Po podatkih Komisije za ucinkovitost sodstva Sveta Evrope (CEPE]), kjer so v letu 2021 v so-
delovanju z Svetom notariatov Evropske unije (CNUE) izdali posebno $tudijo o notariatih, je
slovenski notariat lahko zgled dobre prakse na razli¢nih podro¢jih. Studija namre¢ poleg pri-
merjave polozaja in funkcij evropskih notarjev vsebuje tudi primere razli¢nih dobrih praks.
Tako je Slovenija omenjena kot primer dobre prakse pri vprasanju digitalizacije poslovanja in
digitalnega arhiviranja ter vklju¢evanja notarjev za razbremenitev dela sodis¢ tako pri spora-
zumni razvezi zakonske zveze kot pri izvajanju sodi$¢u pridruzene mediacije. Posebej pa je

izpostavljeno tudi izjemno pomembno sistemati¢no izobrazevanje notarjev.
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Sodni zaostanki na posameznih podrocjih so v nasi drZavi Ze leta pregovorni. OCit-
no nic ali vsaj ne veliko ne pomagajo niti evropske sodbe z odskodninami. Vrtenje v
krogu. Kaksen je vas pogled na delo notarjev: bi lahko (Se) kje vstopili in pomagali
niZati nehvalezZne Stevilke?

O sodnih zaostankih v Sloveniji ni ve¢ mogoce govoriti, saj je tudi Evropska komisija Ze pred
leti ocenila, da sodni zaostanki vec ne predstavljajo sistemskega problema. Gotovo so doloce-
ne zadeve, katerih resevanje traja bolj ali manj upraviceno predolgo, vendar se poskusa tudi v
takih primerih z zakonitimi ukrepi sodne uprave pospesiti njihovo resevanje. Se pa ocitek o
sodnih zaostankih kljub navedenemu v javnem prostoru s$e kar ponavlja, Ceprav gre za zgod-
bo izpred desetih, petnajstih ali $e vec let. Imamo pa vedno doloceno $tevilo neresenih za-
dev in jih bomo imeli tudi v prihodnje, saj sodis¢a ne morejo resiti vseh zadev takoj, ko jih
prejmejo. To onemogocajo ze v zakonodaji doloCena postopkovna pravila, na primer obvezno
osebno vroc¢anje vlog udelezencem v sodnih postopkih, zakonsko doloceni roki za posamezna
postopkovna opravila, upos$tevanje vrstnega reda pri reSevanju zadev in podobno. Zato lahko
upraviceno ugotavljamo, da slovensko sodstvo ze kar nekaj let deluje uspesno in stabilno, kar
potrjujejo tudi mednarodne analize in primerjave sodnih sistemov znotraj Evropske unije, kjer
se po vecini kazalcev uvri¢amo v evropsko povprecje. Podobno je s sodbami ESCP, pri katerih
nasa drzava Ze kar nekaj let ne izstopa vec¢. Tudi na tem podrodju je v javnosti mogoce zaslediti

Povprecen Cas reSevanja Dn zadev od zacetka postopka oziroma dodelitve zadeve do izdaje
sklepa v mesecih

‘ 2008 ‘ 2009 ‘ 2010 ‘ 2011 ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021

Povprec¢no trajanje

od zacetka 4,0 35 2,6 39 4,0 29 1,7 14 13 14 14 16 1,7 16
postopka

Povprec¢no trajanje

od dodelitve 3.1 15 0.8 04 0,2 0,2 0.3 0,2 0,2 0,2 0,2

zadeve
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LOKACIJA St. glavnih | St. glavnih | Zbirka listin, | St. glavnih knjig Zbirka listin, tm, | Dokumentacija ni
knjig 1996 knjig 2015 tm, 2015 predanih na predana na bila predana, vzrok
regionalni arhiv regionalni arhiv
1 Celie 512 750 250
2 Slovenske Konjice 182 219 39
3 Smarje pri Jelsah 498 582 82
4 Velenje 338 465 160
5 Sentjur pri Celju 252 300 65
6 Zalec 425 510 137
- r " @ ‘@~ [ 7]

7 llirska Bistrica 337 413 3B
8 Koper 566 716 143
9 Piran 315 315 548
10 Postojna 364 364 70
11 Sezana 667 729 125

12 Kranj 545 676 210
13 Jesenice 148 176 49
14 Radovljica 294 349 9B
15 Skofja Loka 261 327 54
r rr r @ ‘@~ [ 7]
16 Domzale 312 457 210
17 Grosuplie 365 532 55
18 Kamnik 260 266 125
19 Kocevje 517 656 174
20 Ljubljana 1514 2226 1630
21 Cerknica 320 407 81
22 Trbovije 210 321 65
23 Vrhnika 320 336 90
24 Litija 221 32
r rr r 1+ [ ;@ /7 "7}

25 Lenart 271 321 47
26 Maribor 1210 1809 704
27 Ormoz 322 402 40
28 Ptuj 929 1136 280
29 Slovenj Gradec 456 632 140
30 Slovenska Bistrica 334 347 117

SKUPAJ (kom)

19546

24536

31 Gornja Radgona 293 349 52
32 Lendava 521 568 118
33 Ljutomer 275 300 55
34 Murska Sobota 758 758 240
r r r r @ ‘- [ 1]
35 Ajdovicina 415 642 42
36 [drija 145 193 36
37 Nova Gorica 825 992 104
38 Tolmin 349 466 76
r rr r @ ‘-~ [ /7]
39 BrezZice 452 466 126
40 Crnomelj 509 607 98
41 Krsko 475 535 91
42 Novo mesto 848 954 9B
43 Sevnica 275 359 32
44 Trebnje 362 387 43
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Statistika e-ZK opravil za obdobje 1.1.2021 do 31.12.2021

Vlozeni predlogi

Skupina Stevilo
drzavni organi 7569 7.00 %
GURS 39.662 36,60 %
po uradni dolznosti
sodis¢a 60.964 56,40 %
Skupaj vrsta 108.095 100,00 %
Drzavno odvetniStvo RS 9.776 5,87 %
nepremicninske druzbe 236 0,14 %
notarji 126.484 76,01 %
odvetniki 5120 3,08 %
predlog predlogi na zapisnik 6.402 385%
stranka - fiziéna oseba 167 0,710 %
stranka - pravna oseba 18.199 10,94 %
upravitelji 22 0,01 %
Skupaj vrsta 166.406 100,00 %
Vse skupaj | 274.501 |

Izpisi
Stevilo
1 - Redni/sestavljeni izpis za nepremi¢nino 10.450.895 85,70 %
2 - Redni izpis izvedene pravice/pravnega dejstva 207.062 1,70 %
3 - Zgodovinski izpis za nepremicnino 942728 7.73 %
4 - Zgodovinski izpis izvedene pravice/pravnega dejstva 19.292 0,16 %
5 - Iskanje po imetniku/zasciteni izpis 63.503 052 %
6 - Izpis iz stare ZK 511.298 4,19 %
Vse skupaj | 12.194.778 | 100,00 %

Vlozene druge vioge

Skupina Stevilo
drzavni organi 128 0,54 %
DrZzavno odvetniStvo RS 339 142 %
GURS 13 0,05 %
nepremicninske druzbe 57 024 %
elektronska druga vioga notarji 20.715 86,91 %
odvetniki 1.990 835 %
stranka - fizicna oseba 4 017 %
stranka - pravna oseba 562 232 %
Skupaj vrsta 23.835 100,00 %
pisna druga vloga centralno vloZisce 3662 100,00 %
Skupaj vrsta 3.562 100,00 %
Vse skupaj | 27.397 |
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manipulacijo s podatki, denimo z navajanji, koliko pritozb je bilo vlozenih na ESCP, ne da bi se
hkrati povedalo, da je sodi$ce vecino teh kot neutemeljene zavrnilo.

V zvezi z delom notarjev pa je moje osebno mnenje, ki sem ga tudi zZe javno predstavil, da bi jih
lahko v vecji meri vkljudili v vodenje zapus$cinskih postopkov, predvsem v nespornih zadevah,
s ¢imer bi v nezanemarljivem delu razbremenili sodstvo. Po nasih preliminarnih izracunih bi
s prenosom zapuscinskih zadev k notarjem sprostili priblizno $tirideset sodniskih mest. Ti so-
dniki bi se lahko posvetili reSevanju drugih, dejansko in pravno zahtevnejsih zadev.

Slovenija ima novo izvrsno oblast. Katera vprasanja so po vasem klju¢na, da jih na
podroéju sodstva skozi pravosodno ministrstvo viada pripelje v parlament?

Ze vse od zacetka mandata opozarjam na nujnost sprejetja t. i. sodniske zakonodaje, ki bi med
drugim omogocila uvedbo enovitega prvostopenjskega sodnika, enako pomembna pa bi bila
tudi vzpostavitev oziroma ureditev ucinkovitejse mreze sodis$¢, predvsem v smislu racionalnej-
$e organizacije dela na enovitem sodnem okrozju. Nujna je tudi ureditev prostorske problema-
tike, posebej v Ljubljani, kjer se razli¢na sodi$ca, vklju¢no z vrhovnim, nahajajo v utesnjenih
in dostikrat nefunkcionalnih prostorih. Ljubljanska sodi$¢a delujejo na kar osemnajstih, veci-
noma najetih lokacijah, kar ze samo po sebi otezuje uporabnikom sodnih storitev dostopnost
do sodi$¢. Ze leta se vlece tudi problem pla¢nih nesorazmerij med razli¢nimi vejami oblasti,
pri ¢emer so sodniki v izrazito neenakopravnem polozaju. Vse to se odraza tudi v tezavah pri
pridobivanju najkakovostnejsega kadra za opravljanje sodniskega poklica, saj se veliko mladih
pravnikov z opravljenim pravniskim drzavnim izpitom raje odloca za materialno in strokovno
bolj privlacne izzive.

2008 2009 2010 2011 2012

PREJETE V RESEVANJE | INFORMACIJSKI SISTEM 21539" 37,098
OKRAJNO SODISCE 142.391" 264,655
PREJETE ZADEVE 239,785 232,610 246,018 231,906 298,498
RESENE INFORMACIJSKI SISTEM 21,536 37,100
OKRAJNO SODISCE 245,921 248,580 240,894 238,574 294,927
NERESENE NA KONCU Total 59,559 43,589 48,713 72,907 39,189
OKRAJINO SODISCE 11,770
NEDODELJENE 27419

* Stevilo prejetih v redevanje od 1. 5. 2011 do 31. 12. 2011.

Pojasnila:

- podatki pod »INFORMACIJSKI SISTEM« se nanasajo na postopke, ki jih procesira in v njih odlo¢a sistem avtomati¢no;

- podatki pod »OKRAINO SODISCE« se nanasajo na postopke, o katerih odloga pristojna oseba na sodiséu;

- »PREJETE ZADEVE« so vse zadeve, ki so prejete, tore] nedodeljene in dodeljene;

- pod zadeve »NERESENE NA KONCU, OKRAJNO SODISCE« se $tejejo vse zadeve, ki so dodeljene v reSevanje in o njih $e ni odlo-
¢eno;

- pod zadeve »NERESENE NA KONCU, NEDODELJENE se $tejejo tiste, ki $e Sakajo, da bodo prisle na vrsto za odloganje.
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Kaksen je vas pogled na delo, strokovnost slovenskih notarjev, ko ti tréijo v kon-
kretno sodnisko delo?

Glede na razpolozljive podatke lahko sklepam, da je strokovnost notarjev na visoki ravni in
verjamem, da bo tako tudi ostalo. Sicer pa notarji le redko neposredno trcijo v sodnisko delo,
obicajno bolj posredno, npr. prek sestavljanja oporok, ki se jih potem obravnava v sodnih za-
devah. Ker so pravila glede sestave oporok precej dorecena, sama vsebina pa vselej Zelja strank,
posebnih pripomb glede strokovnosti sestave oporok razen v redkih primerih ne zaznavamo.

Zemljiska knjiga je seveda posebno podrocje. So v tem delu pristojnosti med sodi-
S$¢i in notarji uspesno razdeljene in jasne, da lahko vse skupaj na koncu verige res
kakovostno sluzi uporabnikom?

Menim, da so pristojnosti med sodi$¢i in notarji v zemljiskoknjiznih postopkih vsekakor ja-
sno in dolo¢no razdeljene. Notarji kot profesionalni uporabniki imajo nedvomno pomembno
vlogo v zemljiskoknjiznih postopkih tako z vlaganjem predlogov, drugih vlog, kot pretvorbo
in predlozitvijo listin v elektronski obliki, saj se na tem podroc¢ju vodi informatizirana zbirka
listin. Sodoben informacijski sistem sodi$ca s celovito informatizacijo poslovnih procesov pa
nedvomno prispeva k hitrejS$emu resevanju zadev in skrajSevanju postopkov, kar je zagotovo v
prvi vrsti v korist uporabnikom.

Nerazglasene oporoke, ki so bile v hrambi na sodis¢ih in ne vpisane v centralni re-
gister oporok, ki ga vodi Notarska zbornica, so verjetno prinesle kup sporov in tozb.
Kako je to podrocje reSeno oziroma na kateri stopnji reSevanja je ta problematika?

Leto (Datum)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

41,492 31,376 48,5569 207,595 67,067 38,369 32,740 30,727 385669
238,713 253,940 227402 234,473 227546 215,667 217,704 199.949 254,869
272,375 278,487 272813 435,915 289,387 249,894 245,909 228,157 276,345
41,493 31,376 48,659 207,595 67,067 38,3656 32,744 30,727 38,5569
244,201 256,637 227.774 233,646 228,104 215,735 217,71 202,073 252,729
28,619 23,171 25,971 28,094 26,693 26,262 25,566 29,131 29,415
6,280 3,682 3,308 4134 3,574 3,505 3,498 1,370 3,508
22,339 19,489 22,663 23,960 23119 22,757 22,068 27,761 25,907

Potem ko so sodi$¢a zaznala problematiko neustrezne sistemske ureditve hrambe oporok, je
Vrhovno sodi$¢e RS sprozilo sistemati¢no preverjanje in razresevanje stanja po vseh sodiscih.
Kasneje so bile po dogovoru med Notarsko zbornico Slovenije, Vrhovnim sodis¢em RS in Mi-
nistrstvom za pravosodje RS vse nerazglasene oporoke vpisane v centralni register oporok.

Po zaznani problematiki z nerazglasenimi oporokami je bila na sodi$¢ih uvedena praksa, da
je treba vse oporoke, ki so v hrambi pri sodi$Cu, vpisovati tudi v centralni register oporok pri
Notarski zbornici Slovenije, ob tem pa je ostalo nedoreceno podrocdje placila nadomestila za
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vpis oporoke v centralni register. Po oceni prvostopenjskih sodi$¢ ni zakonske podlage, da bi
placilo nadomestila predstavljalo procesno predpostavko za sodni postopek. Tako se o dol-
Znosti placila stranke obve$c¢a, ampak pogosto sodi$¢a ne prejmejo povratne informacije, ali je
placilo dejansko izvedeno, in tega sodi$ca tudi ne morejo preverjati. Nekatere stranke placilo
tudi zavracajo, saj ocenjujejo, da je vpis v register oporok nepotreben ali strosek previsok.

Dedovanje je Ze leta odprta in nedokonéana zgodba. Na mednarodni konferenci
YuWili maja letos v Ljubljani ste se zelo jasno zavzeli, da bi vodenje zapuscinskih
postopkov preslo na notarje. Postregli ste z mnoStvom konkretnih podatkov temu
v prid, a politicna oblast pravzaprav vse zadnje slovenske viade, temu niso hotele
niti Zelele prisluhniti. V Evropi na tem podrocéju ostajamo dale¢ zadaj, osamelec.
Zakaj?

O dedovanju se odloca v zapusc¢inskem postopku, ki ni opredeljen kot nujni postopek. V ¢asu
prekinitve poslovanja zaradi koronavirusne bolezni se zapus¢inske obravnave v glavnem niso
izvajale, ker ne gre za zakonsko opredeljen nujni postopek. Praviloma so tekli le zapus¢inski
postopki, v katerih je sodi$ce poslovalo pisno. Ob izrazito povecanem $tevilu prejetih zadev je
to pomenilo, da so se zapuscinski postopki podaljsali in so stranke dalj casa cakale na obravna-
vo, vendar se v letu 2022 to stanje umirja in se Cas reSevanja skrajsuje.

Vprasanje glede razlogov za neuslian predlog Notarske zbornice za prenos zadev s sodis¢
na notarje bi bilo primerneje nasloviti na druge pristojne v drzavi. Domnevam lahko, da so v
ozadju razli¢ni interesi, ki ne vidijo ali nocejo videti pozitivnih premikov, ki bi jih tak prenos
zadev na notarje lahko povzrodil za uc¢inkovitejse, krajse zapuscinske postopke. To bi bilo tako
v korist uporabnikov kot sodstva samega. Ob tem opozarjam, da bi bilo nujno treba sam pre-
nos zadev pripraviti skrbno in podrobno glede ¢asovnih terminov, v organizacijsko-izvedbenih
pogledih, glede nacina vodenja teh zadev v kasnejsi notarski pristojnosti in ne nazadnje tudi
glede stroskovnega vidika za uporabnike tovrstnih notarskih storitev. Zgledov za te vidike ne
manjka v drugih drzavah.

Pripravila: notarka Marjana Ticar Bester

Sezidane hise in zasajenega
vinograda nikoli ne prodamo
za toliko, kolikor sta nas stala.
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OSREDNJA TEMA | Nepremicnine in zemljiska knjiga

Dr. Renato Vrencur, izredni profesor
na Pravni fakulteti Univerze v Mariboru

NOVOSTI PRI PROMETU
S KMETIJSKIMI ZEMLJISCI
IN GOZDOVI

1 UVOD

vvvvv

-G (v nadaljevanju: novela ZKZ-G)' se uporablja od 13. 4. 2022. Novela ZKZ-G prinasa veliko
novosti, ki se nanasajo na promet z nepremicninami, zato bomo v nadaljevanju predstavili
bistvene spremembe, ki jih je treba upostevati pri sklepanju pravnih poslov, ki so podlaga za
prenos lastninske pravice na nepremic¢ninah, po namenski rabi opredeljenih kot kmetijska ze-
mlji$ca oziroma gozdovi.

Spremembe lahko razvrstimo v naslednje vsebinske sklope:
1. ukinitev omejitev pri prometu z zas¢itenimi kmetijami;
sprememba roka za sprejem ponudbe;
ureditev prodaje zemlji$¢ z me$ano namensko rabo (kmetijska namenska raba in gozd);
spremenjen rezim glede zakupa kmetijskih zemljis¢;

SANE

spremembe v zvezi s prisilno prodajo kmetijskih zemljis¢.

2 NOVELA ZKZ-G UKINJA OMEJITVE PRI PROMETU
Z ZASCITENIMI KMETIJAMI

Posebna pravila o dedovanju kmetijskih gospodarstev (zas¢itenih kmetij) ureja ZDKG,? in sicer
z namenom, da se prepreci t. i. drobitev zascitenih kmetij. Glavna materija ZDKG se nanasa
na dedovanje zascitenih kmetij, ki odstopa od splo$nih pravil ZD. Pravila ZDKG pa je bilo
treba, skupaj s posebnimi pravili iz ZKZ? (do novele ZKZ-G), upostevati (uporabljati) tudi pri
prometu z zas¢itenimi kmetijami (za pravne posle med zivimi). Predlagatelj novele ZKZ-G*
je v pojasnilu zapisal, da je bilo ugotovljeno, da omejitve, ki so veljale za promet z zasciteno

1 Uradni list RS, §t. 44/2022.

2 Zakon o dedovanju kmetijskih gospodarstev - ZDKG (Uradni list RS, §t. 70/95, 54/99 - odl. US, 30/13in 44/22 - ZKZ-G).

3 Zakon o kmetijskih zemljis¢ih - ZKZ (Uradni list RS, $t. 71/11 - uradno precis¢eno besedilo, 58/12, 27/16, 27/17 - ZKme-
-1D, 79/17 in 44/22).

4 Predlog novele ZKZ-G, EVA 2020-2330-0134.

Sodisce bo
preverjalo
status
zascCitene
kmetije le Se
v postopku
dedovanja,
torej v
zapusc¢inskem
postopku.
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kmetijo, v praksi niso prinesle zZelenih ucinkov oziroma so bili ti celo negativni. Zato se z

novelo ZKZ-G status za$citene kmetije pri sklepanju pravnih poslov med zivimi odpravlja.

Posledi¢no je bil z novelo ZKZ-G ¢rtan 18. ¢len ZKZ in temu ustrezno spremenjen 19. ¢len
ZKZ. To pomeni, kot smo ze zapisali, da se status zasc¢itene kmetije pri sklepanju pravnih
poslov med zivimi z nepremic¢ninami, ki spadajo v sklop zas¢itene kmetije, odpravlja. Ne od-
pravlja pa se posebni pravni rezim dedovanja z zascitenimi kmetijami. Sodisce bo tako
preverjalo status zascitene kmetije le $e v postopku dedovanja, torej v zapuscinskem po-
stopku. ZDKG se torej ohranja v delu, ki se nanasa na dedovanje. Upravne enote po uradni
dolznosti ne bodo vec dolocale statusa zascitene kmetije. V tej zvezi je bil s prehodno do-
lo¢bo 57. ¢lena novele ZKZ-G ustrezno spremenjen prvi odstavek 4. ¢lena ZDKG, ki se sedaj
glasi tako: »Zas¢iteno kmetijo po 2. ¢lenu tega zakona na podlagi zaprosila sodisca ali dav¢nega
organa doloci z odlo¢bo v upravnem postopku upravna enota, na obmocju katere lezi pretezni
del zemljis¢, ki sestavljajo kmetijo.« Ostali odstavki 4. ¢clena ZDKG, ki so urejali vpis in izbris
zaznambe zascitene kmetije po uradni dolZnosti, so z novelo ZKZ-G ¢rtani. Prej$nje besedilo
prvega odstavka 4. ¢lena ZDKG pa se je glasilo tako: »Zas¢iteno kmetijo po 2. ¢lenu tega za-
kona na predlog lastnika, sodi$ca ali po uradni dolznosti preveri oziroma doloc¢i z odlo¢bo v
upravnem postopku upravna enota, na obmodcju katere lezi pretezni del zemljis¢, ki sestavljajo
kmetijo.«

Naj samo spomnimo, da je strozji (sedaj Ze razveljavljeni) pravni rezim veljal za zascitene kme-
tije tako v primeru dedovanja kakor tudi za pravne posle med zivimi. V tej zvezi je bilo v 18.
¢lenu ZKZ smiselno doloceno, da se zascitena kmetija iz 2. ¢lena ZDKG v prometu ne sme
deliti, razen v izjemnih primerih, in sicer:
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— e se povecuje, zaokrozuje obstojeca za$citena kmetija ali nastaja nova zasc¢itena kme-
tija;

— e se na ta nacin povecuje ali zaokrozuje druga kmetija oziroma se povecuje ali zaokro-
Zuje kmetijsko zemljisce, ki je v lasti kmetijske organizacije ali samostojnega podjetni-
ka posameznika;

— Ce se odtyjijo stavbna zemlji$ca;

— e se odtujijo zemljisca, ki se jih po predpisih o dedovanju kmetijskih gospodarstev
sme nakloniti z oporoko (glej tretji odstavek 22. ¢lena ZDKG; do 2 % skupnih kmetij-
skih povrsin);

— e pridobi lastninsko pravico na zasciteni kmetiji Republika Slovenija oziroma obc¢ina;

— Ce lastnik poveca ali vzpostavi solastninski delez na zasciteni kmetiji v korist solastni-
ka, zakonca ali zunajzakonskega partnerja, potomca, posvojenca ali njegovega potom-
ca tako, da zascitena kmetija $e naprej izpolnjuje pogoje po predpisih o dedovanju
kmetijskih gospodarstev.

Prav tako je novela ZKZ-G s prehodno dolo¢bo 58. ¢lena ZKZ-G dolocila, da se upravni
postopki po ZDKG, zaceti pred uveljavitvijo novele ZKZ-G, ustavijo, razen v postopkih de-
dovanja. Tudi postopki za vpis zaznambe zascitene kmetije v zemljisko knjigo, zaceti pred
uveljavitvijo novele ZKZ-G, se ustavijo. Vse zaznambe zascitene kmetije v zemljiski knjigi
(sifra 3009, 305) po citirani prehodni doloc¢bi novele ZKZ-G po uradni dolznosti izbrise

pristojni organ® v enem letu od uveljavitve tega zakona.

Ce bo v primeru dedovanja treba upostevati kogentni rezim iz ZDKG, ker bo kmetija izpol-
njevala pogoje za zasciteno kmetijo, se samo po sebi zastavlja vprasanje, ali je mogoce ta »pre-
ostanek kogentnega rezima« zlorabiti na ta nacin, da dedi¢ kot prevzemnik zascitene kmetije
takoj po zaklju¢enem zapus$cinskem postopku proda kmetijo tretjemu. Pri prometu med Zivi-
mi omejitev po noveli ZKZ-G, kot smo pojasnili, ve¢ ni.

Kljub temu bo po nasi oceni treba $e zmeraj ustrezno upostevati nekatera pravila ZDKG. V
praksi se bo hitro (Ce se Ze ni) zastavilo vprasanje, kako (oziroma na kasen nacin) ustrezno upo-
Stevati 19. ¢len ZDKG. Po citirani dolocbi (ki jo novela ZKZ-G v nicemer ne spreminja) imajo
v primeru prodaje za$citene kmetije oziroma njenega dela prednostno pravico® do nakupa (v

5 V tej zvezi je Vrhovno sodi$¢e RS podalo pojasnilo z naslednjo vsebino (Zadeva: Izbris zaznambe zascitene kmetije, Sup
394/2022 z dne 30. 5. 2022): »O vpisu/izbrisu zaznambe pravnega dejstva o javnopravnih omejitvah (zascitene kmetije)
zemljiSkoknijizno sodis¢e odloCa po uradni dolZznosti na podlagi obvestila drZzavnega organa, ki je v skladu z zakonom: 1) bodisi
izdal odlo¢bo o dolocitvi/ukinitvi zas¢itene kmetije, 2) bodisi sprejel predpis ali drug akt, z uveljavitvijo katerega je nastala/pre-
nehala ta javnopravna omejitev (drugi in peti odstavek 111. lenu ZZK-1). Posebnih (drugacnih) pravil glede organa, ki je dolZzan
po uradni dolznosti vioZiti elektronsko obvestilo za izbris zaznambe o zas¢iteni kmetiji, tretji odstavek 58. ¢len ZKZ-G ne doloca.
Zemljiskoknjizna sodis¢a ne spadajo ne v prvo ne drugo skupino subjektov iz drugega odstavka 111. ¢lena ZZK-1. Seznanje-
ni smo, da tudi upravne enote ne nameravajo vlagati elektronskih obvestil za izbris zaznamb o zasc¢iteni kmetiji. Tako ostaja
odprto, kateri organ bo oziroma je dolZan preko portala eZK vnasati elektronska obvestila za izbris zaznamb o zasciteni kmetiji
po uradni dolznosti. V zvezi s tem smo za stali$ce in uskladitveni sestanek prosili Ministrstvo za pravosodje. Zaenkrat odgovora
$e nismo prejeli, zato vam informacije o tem, kdaj in kako se bo zacel sistemati¢no izvajati izbris zaznamb zascitenih kmetij po
tretjem odstavku 58. ¢lena ZKZ-G, ne moremo posredovati. To pa seveda ne pomeni, da ni mogoce Ze sedaj, zlasti v primeru,
Ce je treba zagotoviti izbris zaznambe hitro, predlagati izbris zaznambe z obvestilom/predlogom. Po razumevanju projektne
skupine i-ZK so organi, ki so dolZni vioZiti elektronsko obvestilo za vpis/izbris zaznambe zasitene kmetije, upravne enote (drugi
in peti odstavek 111. ¢lena ZZK-1). Po splodnem pravilu, ki ga doloCa tretji odstavek 125. a ¢lena ZZK-1, lahko predlog za vpis/
izbris zaznambe zascitene kmetije vlozi tudi imetnik lastninske pravice, ki je omejena z zaznambo zascitene kmetije, oziroma
notar kot pooblas¢enec. Predlagamo, da se v primeru, ki ga omenjate v vasem e-sporodilu (Cimprej$niji izbris zaznamb zaradi
izvedbe postopka komasacije), posluZite ene od zgoraj navedenih moznosti, to je, da elektronsko obvestilo oziroma predlog
za izbris zaznambe zascitene kmetije po uradni dolZnosti vlozi upravna enota ali pa imetnik lastninske pravice, ki je omejena z
zaznambo, oziroma notar kot njen pooblas¢enec.«

6 ZDKG uporablja izraz »prednostna pravica, ki po vsebini ustreza zakoniti predkupni pravici.

Zascitena
kmetija je
kmetijska
oziroma
kmetijsko-
gozdarska
gospodarska
enota, ki je
v lasti ene
fiziéne osebe
ali lasti,
solasti ali
skupni lasti
zakonskega
para ali oseb,
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vrstnem redu za solastnikom;” tretji odstavek 66. ¢lena SPZ? in 1. tocka prvega odstavka 23.
¢lena ZKZ) sodedici (drugi odstavek 19. ¢lena ZDKG). V prvem odstavku 19. ¢lena ZDKG pa
je smiselno doloc¢eno, da dedicu, ki je prevzel kmetijo pod ugodnostmi, ki jih zagotavlja ZDKG,
te ugodnosti ve¢ ne pripadajo, ¢e kmetijo odtuji pred pretekom desetih let od prevzema: »Ce
dedi¢ odtuji podedovano zasciteno kmetijo ali njen znatni del pred potekom desetih let po
tem, ko je zasciteno kmetijo prevzel, ter ne pridobi druge kmetije, kmetijskega zemljisca ali
gozda oziroma sredstev, ki jih je s tem pridobil, ne vlozi v zasciteno kmetijo najpozneje v enem
letu od odtyjitve, mora vse zakonite dedice na njihovo zahtevo izplacati oziroma jim doplacati
razliko tako, da niso prikrajsani glede dednih delezev, ki bi jih dobili po splosnih predpisih o
dedovanju. Enake obveznosti ima na zahtevo zakonitih sodedicev tudi dedi¢, ki podedovano
za$citeno kmetijo ali njen znatni del odda v zakup ali jo kako drugace preneha namensko upo-
rabljati pred potekom desetih let po tem, ko je za§¢iteno kmetijo prevzel, razen ce gre za zakup,
ki se sklene zaradi posebnih razlogov.«

Zascitena kmetija se je doslej (do novele ZKZ-G) lahko praviloma prodaja le kot celota (kom-
pleks). V sklop zascitene kmetije spadajo tudi stavbna zemljisCa z objekti. Zasc¢itena kmetija
je namre¢ kmetijska oziroma kmetijsko-gozdarska gospodarska enota, ki je v lasti ene fizi¢ne
osebe ali lasti, solasti ali skupni lasti zakonskega para ali oseb, ki zivita v registrirani istospolni
partnerski skupnosti, ali v solasti enega od star$ev in otroka ali posvojenca oziroma njegovega
potomca in obsega najmanj 5 ha in ne vec¢ kot 100 ha primerljive kmetijske povrsine (prvi od-
stavek 2. clena ZDKG@). Zascitena kmetija obsega vse, kar sestavlja gospodarsko celoto in sluzi
za redno kmetijsko oziroma gozdarsko proizvodnjo ter z njima povezane dejavnosti. V zasci-
teno kmetijo spadajo poleg kmetijskih zemljis¢ tudi gozdovi, gospodarska in stanovanjska po-

.....

.....

stnika v kmetijski zadrugi, stvari za izvajanje dejavnosti, ki jih lastnik izvaja na kmetijskem go-
spodarstvu, ¢e ne predstavljajo glavne dejavnosti in jih ni mogoce lo¢iti od kmetijske oziroma
kmetijsko-gozdarske celote ali pa bi bila njihova locitev ekonomsko nesprejemljiva, ter terjatve
in dolgovi, nastali v zvezi s prej navedenimi nepremic¢ninami, premi¢ninami, ¢clanstvom in de-
javnostmi (3. ¢len ZDKG).

Novela ZKZ-G po nasi oceni ne spreminja pravnega rezima iz 19. ¢lena ZDKG. Novost je
predvsem ta, da lahko dedi¢ (prevzemnik za$citene kmetije) odtuji kmetijo po delih. Vendar ga
zadenejo pravne posledice iz prvega odstavka 19. ¢lena ZDKG. V primeru prodaje podedovane
kmetije oziroma njenega dela pa imajo sodedici (oz. solastniki) zakonito predkupno pravico.
Ta predkupna pravica iz drugega odstavka 19. ¢lena ZDKG je, tako kot zakonita predkupna
pravica iz tretjega odstavka 66. ¢lena SPZ, dolo¢ena v zasebnem interesu.

2 ROKZA SPREJEM PONUDBE

Za prakso je zelo pomembna tudi z novelo ZKZ-G spremenjena dolo¢ba o roku za sprejem
ponudbe, ki od novele dalje znasa 15 dni (prej 30 dni) od dneva, ko je bila ponudba objavljena
na oglasni deski upravne enote (Cetrti odstavek 20. ¢lena ZKZ).

7 Sodedi¢ je lahko so¢asno tudi solastnik.
8 Stvarnopravni zakonik - SPZ (Uradni list RS, §t. 87/02, 91/13 in 23/20).
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Naj spomnimo, da je pretekla praksa pri prometu s kmetijskimi zemlji$¢i® »zasla v slepo ulico«,

zato je Vrhovno sodi$¢e Republike Slovenije v letu 2012 sprejelo nacelno pravno mnenje z na-

slednjo vsebino:'

(1) Ponudba za prodajo kmetijskega zemljis¢a, dana na podlagi 20. ¢lena ZKZ, je v razmerju do predkupnih
upravicencev iz 23. ¢lena ZKZ zavezujoca in ponudnik vezanosti nanjo ne more izkljuciti na nacin iz
prvega odstavka 25. ¢lena OZ.!!

(2) Ko ponudnik prejme izjavo o sprejemu ponudbe, je kupoprodajna pogodba sklenjena pod odloznim
pogojem odobritve s strani pristojne upravne enote. Ce je izjavo o sprejemu ponudbe podalo ve¢ pred-
kupnih upravic¢enceyv, je pogojno sklenjenih vec zavezovalnih pravnih poslov.

(3) Zahteva po predlozitvi pogodbe o pravnem poslu v postopku odobritve pravnega posla iz 22. ¢clena ZKZ
je izpolnjena, ce se predkupni upravicenec, ki je pravocasno sprejel ponudbo, sklicuje na izjavo o spre-
jemu ponudbe.

(4) Pristojna upravna enota za vse, ki so pravocasno zahtevali odobritev pravnega posla, vodi en postopek
in z odlocbo odobri le enega od pogojno sklenjenih pravnih poslov. Kadar ima glede na doloc¢bo 23.
¢lena ZKZ vec¢ sprejemnikov ponudbe predkupno pravico enakega vrstnega reda, upravna enota pozove
ponudnika, naj opravi izbiro. Ce ta izbire v postavljenem roku ne opravi, to stori upravna enota, uposte-
vajo¢ namen zakonske ureditve predkupne pravice.

(5) Predkupni upravicenec, katerega pravni posel je bil odobren s pravnomoc¢no odlo¢bo pristojne upravne
enote, lahko s tozbo v pravdnem postopku od prodajalca zahteva izrocitev zemljiskoknjiznega dovoli-
la.'?

Ze doslej (pred novelo ZKZ-G) je veljala (in $e velja) posebna zakonska omejitev za sklepanje

darilnih pogodb glede kmetijskih zemljis¢. Tako lahko v skladu s prvim odstavkom 17. a ¢lena

ZKZ lastnik sklene darilno pogodbo, katere predmet so kmetijska zemlji$¢a, gozdovi ali kme-

tija, le z:

— zakoncem oziroma zunajzakonskim partnerjem, otroki oziroma posvojenci, star$i ozi-
roma posvojitelji, brati oziroma sestrami, necaki oziroma necakinjami in vnuki oziro-
ma vnukinjami;

— zetom, snaho oziroma zunajzakonskim partnerjem otroka ali posvojenca, ¢e so ¢lani
iste kmetije;

10
1l

12

Za promet s kmetijskimi zemljis¢i, gozdovi ali kmetijami se Steje pridobitev lastninske pravice s pravnimi posli med Zivimi in v
drugih primerih, ki jih dolo¢a zakon (primerjaj 17. clen ZKZ).

Pravna mnenja Vrhovnega sodisc¢a Republike Slovenije, §t. 1/2012.

V razmerju do oseb, ki podajo izjave o sprejemu ponudbe, vendar niso zakoniti predkupni upravi¢enci, pa ponudba iz 20.

¢lena ZKZ nima pravnih ucinkov ponudbe iz prvega odstavka 22. ¢lena OZ, ampak vabila k ponudbi (tretji odstavek 22. ¢lena
O2Z). Pri teh osebah gre namre¢ za povsem nedolo¢en krog oseb, ponudbo, naslovljeno na nedolo¢eno Stevilo oseb, pa OZ v
tretjem odstavku 22. ¢lena opredeljuje le kot vabilo k dajanju ponudb. Namen zakonske ureditve o prodaji kmetijskih zemljis¢
ne narekuje drugacne razlage. To pa pomeni, da v primeru, ko nih¢e izmed predkupnih upravi¢encev ponudbe ne sprejme
pravocasno, prodajalec lahko sklene pogodbo z enim izmed ostalih sprejemnikov ponudbe, sme pa sklenitev pogodbe tudi
odkloniti (VS, sodba Il Ips 308/2010, 25. 7. 2013).

V zadevi VSL, sodba | Cp 1104/2014 z dne 14.5. 2014, je sodiS¢e ob upostevanju nacelnega pravnega mnenja pravilno izre-
klo: Pravni posel, za katerega je potrebna odobritev, je sklenjen pod odloznim pogojem odobritve in ne ucinkuje Ze s sklenitvijo,
ampak le, ¢e se odlozni pogoj izpolni. Ker v konkretnem primeru tega pogoja toZeca stranka ni izkazala, njenemu zahtevku ne bi
bilo mogoce ugoditi. Glede na dejstvo, da je bila o sklenitvi zavezovalnega posla sestavljena listina in na njej overjeni podpisi po-
godbenih strank (zavezovalni posel torej ni bil sklenjen le v obliki ponudbe in sprejema ponudbe), tudi ovir, da bi toZe¢a stranka
odobritev zahtevala pred vlozitvijo tozbe, ni bilo.
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— nosilcem kmetije, ki je nosilec kmetije v skladu z zakonom, ki ureja kmetijstvo, in je
pridobil sredstva iz programa razvoja podezelja kot mladi prevzemnik kmetije, ce od
prevzema kmetije ni minilo vec¢ kot pet let;

— lokalno skupnostjo ali drzavo.

Predmet prodajne pogodbe in darilne pogodbe (Ce gre za darilo iz tretje alineje prvega od-
stavka 17. a ¢lena ZKZ, to je za darilo mlademu nosilcu kmetije) je lahko le cel lastninski ali
solastninski delez kmetijskega zemljis¢a, gozda ali kmetije (drugi odstavek 17. a ¢lena ZKZ).
S tem je zakonodajalec (ze pred novelo ZKZ-G, kar velja tudi sedaj) preprecil zlorabe, ki so se
dogajale v preteklosti, ko je lastnik kmetijskega zemljis¢a prenesel na pridobitelja (ki ni spadal
med osebe iz 17. a ¢lena ZKZ) minimalni solastniski delez z namenom, da je taksnega pridobi-
telja »uvrstil« v krog zakonitih predkupnih upravi¢encev prvega vrstnega reda."

Pri prometu s kmetijskimi zemlji$¢i je treba pridobiti odlo¢bo upravne enote (v nadaljevanju:
UE) o odobritvi pravnega posla (drugi odstavek 22. ¢lena ZKZ). Odobritev ni potrebna v tak-
sativno doloc¢enih primerih, ki so navedeni v 19. ¢lenu ZKZ.1* V teh primerih UE izda odloc¢bo,
da odobritev ni potrebna (tretji odstavek 22. ¢lena ZKZ).

Lastnik, ki namerava prodati kmetijsko zemljis¢e, gozd ali kmetijo, mora ponudbo predloziti
UE na obmogju, kjer to kmetijsko zemljisce, gozd ali kmetija lezi. Steje se, da je lastnik s predlo-
zitvijo ponudbe UE, to pooblastil za prejem pisne izjave o sprejemu ponudbe. Ponudba mora
vsebovati:
— podatke o prodajalcu;
— podatke o kmetijskem zemlji¢u, gozdu oziroma kmetiji (parcelna $tevilka, katastrska
ob¢ina, povrsina);
— ceno in morebitne druge prodajne pogoje (na primer da se prodaja kompleks zemljis¢
kot celota).

UE mora ponudbo nemudoma objaviti na oglasni deski in na enotnem drzavnem portalu e-
-uprave. Rok za sprejem ponudbe je po novem 15 dni od dneva, ko je bila ponudba obja-
vljena na oglasni deski UE. Ce v roku nih¢e ne sprejme ponudbe, mora prodajalec, ¢e $e Zeli
prodati kmetijsko zemlji$ce, gozd ali kmetijo, ponudbo ponoviti (glej 20. ¢len ZKZ).

Vsakdo, ki zeli kupiti na prodaj dano kmetijsko zemljisce, gozd ali kmetijo, mora dati pisno
izjavo o sprejemu ponudbe, ki jo poslje priporoceno UE ali neposredno vlozi na UE. UE po pre-
teku roka za sprejem ponudbe obvesti vse sprejemnike ponudbe in prodajalca priporoceno s
povratnico o tem, kdo je v predpisanem roku sprejel ponudbo. Ko UE prejme izjavo o sprejemu
ponudbe, je pravni posel sklenjen pod odloznim pogojem odobritve s strani UE. Ce se izjava o
sprejemu ponudbe poslje priporoceno po posti, se za dan, ko je UE prejela izjavo o sprejemu
ponudbe, $teje dan oddaje na posto (21. ¢len ZKZ).

Fizi¢na ali pravna oseba, ki sklene pravni posel z lastnikom nepremicnine, poda vlogo za odo-
britev pravnega posla. Vloga se vlozi pri UE, na obmocju katere lezi nepremicnina oziroma

13 Te spremembe je uredila novela ZKZ-C (Uradni list RS, §t. 43/2011).

14 Ce gre za pridobitev v okviru agrarnih operacij, med zakoncema oziroma zunajzakonskima partnerjema, lastnikom in njegovim
zakonitim dedi¢em, razen e gre za promet z zasc¢iteno kmetijo, ki ni v skladu s kogentnim reZzimom; med solastniki, kadar je
kmetijsko zemljisCe, gozd ali kmetija v lasti dveh ali ve¢ solastnikov, kadar pogodbo sklepajo vsi solastniki; na podlagi pogodbe
o dosmrtnem preZivljanju; na podlagi darila za primer smrti in izrocilne pogodbe, razen ¢e gre za promet z zasciteno kmetijo, ki
ni v skladu s kogentnim rezimom:; ¢e gre za kmetijsko zemljisce, povrsine najve¢ 1000 m?, na katerem stoji manj zahteven ali
zahteven objekt, ki ima v skladu z zakonom, ki ureja graditev objektov, izdano pravnomoc¢no dovoljenje za gradnjo; na podlagi
darilne pogodbe iz 17. a ¢lena ZKZ; na podlagi pogodbe o preuzitku, razen Ce gre za promet z zasciteno kmetijo, ki ni v skladu s
kogentnim reZzimom, in tako dalje.
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njen pretezni del. Vloga za odobritev pravnega posla se vlozi najpozneje v tridesetih dneh
po poteku roka iz Cetrtega odstavka 20. ¢lena ZKZ. To pomeni v tridesetih dneh od izteka
petnajstdnevnega roka za sprejem ponudbe (rok za sprejem ponudbe je 15 dni od dneva,
ko je bila ponudba objavljena na oglasni deski UE). Vlogi je treba priloziti sklenjeno pogodbo
o pravnem poslu, razen v primeru kupne pogodbe, Ce ta $e ni sklenjena v pisni obliki (glej prvi
odstavek 22. ¢lena ZKZ). V zvezi s prodajo je Vrhovno sodi$¢e Republike Slovenije sprejelo (ze
omenjeno) nacelno pravno mnenje,” po katerem je zahteva po predlozitvi pogodbe o pravnem
poslu v postopku odobritve pravnega posla iz 22. ¢lena ZKZ izpolnjena, ¢e se predkupni upra-
vicenec, ki je pravocasno sprejel ponudbo, sklicuje na izjavo o sprejemu ponudbe. Taksno
stalisce je uposteval tudi zakonodajalec pri oblikovanju sprememb ZKZ v prvem odstavku
22. ¢lena.' Pogosti so bili primeri, da ponudnik (prodajalec) ni Zelel skleniti pogodbe s predku-
pnim upravicencem, ki je v zakonskem roku sprejel ponudbo za nakup kmetijskega zemljisca,
ker je imel ponudnik Ze izbranega kupca, ki je imel bodisi slabsi vrstni red predkupne pravice
bodisi sploh ni spadal v krog zakonitih predkupnih upravi¢encev. Po spremenjeni dolocbi pr-
vega odstavka 22. ¢lena ZKZ lahko zakoniti predkupni upravicenec poda pri UE vlogo za izdajo
odloc¢be o odobritvi pravnega posla zgolj na podlagi izjave o sprejemu ponudbe, ker je Ze spre-
jem ponudbe povzrodil sklenitev zavezovalnega pravnega posla (prodajne pogodbe) pod odlo-
Znim pogojem njegove odobritve. S pravnomoc¢no odlo¢bo o odobritvi pravnega posla se nato
uresni¢i odlozni pogoj in s tem ucinkovanje prodajne pogodbe (glej drugi odstavek 59. ¢lena
OZ). Overitev podpisa na zemljiskoknjiznem dovolilu je mogoca le na podlagi pravnomocne
odloc¢be UE (glej peti odstavek 22. ¢len ZKZ). Ce prodajalec noce izstaviti zemljiskoknjiznega
dovolila, ga mora kupec toziti na izstavitev zemljiskoknjiznega dovolila. Ker pa ta polozaj (ko
ima kupec v rokah zgolj pravnomocno odlo¢bo o odobritvi pravnega posla, ki dejansko izka-
zuje obstoj prodajne pogodbe in uresnicitev odloznega pogoja) po svojih znacilnostih ustre-
za polozaju, ko ima kupec v rokah zasebno listino ali notarski zapis prodajne pogodbe, ki ne
vsebuje zemljiskoknjiznega dovolila, je treba Ze na podlagi pravnomoc¢ne odlocbe o odobritvi
pravnega posla dovoliti v korist kupca predznambo pridobitve lastninske pravice za varstvo
vrstnega reda v ¢asu pravde (zaradi izstavitve zemljiskoknjiznega dovolila). Tako se je popol-
noma pravilno izrekla tudi sodna praksa:'” »ZZK-1 v 49. ¢lenu doloca listine, ki so podlaga
za predznambo. Pritozbeno sodi$ce soglasa s stalis¢em sodi$¢a prve stopnje, da odlo¢ba UE
o odobritvi pravnega posla ni listina iz 3. alineje 8. toc¢ke prvega odstavka 40. Clena in torej
tudi ne listina, ki je podlaga za vpis predznambe po 1. tocki prvega odstavka 49. ¢lena ZZK-
1. Kljub temu pa pritozbeno sodisce ugotavlja, da je glede na specificnost ureditve prometa s
predznamba lastninske pravice na podlagi odlo¢be upravne enote ni mozna, zmotno.« To po-
meni, da je pravnomoc¢na odlo¢ba o odobritvi pravnega posla pravna podlaga (predpostavka)
za vlozitev tozbe za izstavitev zemljiSkoknjiznega dovolila za vknjizbo lastninske pravice na
podlagi sklenjene prodajne pogodbe za prodajo kmetijskega zemljisca ter socasno listina, na
podlagi katere se lahko zahteva predznamba pridobitve lastninske pravice. V primeru, ko je
namesto opravicitve predznambe vlozena tozba zaradi izstavitve zemljikoknjiznega dovolila,
se predznamba opravici z vlozitvijo zemljiskoknjiznega predloga za vknjizbo lastninske pravice
v predznamovanem vrstnem redu na podlagi pravnomocne sodbe, ki je bila izdana na podlagi
vloZzene tozbe zaradi izstavitve zemljiskoknjiznega dovolila (glej drugo tocko drugega odstavka
53. ¢lena ZZK-1 ter Cetrti in peti odstavek 53. ¢lena ZZK-1 in 58. ¢len ZZK-1).

15 Pravna mnenja Vrhovnega sodisc¢a Republike Slovenije, st. 1/2012.
16 Te spremembe je uredila Ze novela ZKZ-E (Uradni list RS, §t. 27/2016).
17 VSK, sklep CDn 67/2015, 16. 6. 2015.
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Predkupni upravicenci so pri prodaji kmetijskega zemljis¢a, gozda ali kmetije razvr§ceni v veé
skupin. Zakoniti predkupni upravic¢enci lahko glede na 23. ¢len ZKZ uveljavljajo predkupno
pravico po naslednjem vrstnem redu:
1. solastnik;
kmet, katerega zemljiSce, ki ga ima v lasti, meji na zemlji$ce, ki je naprodaj;
zakupnik zemlji$¢a, ki je naprodaj;
drug kmet;
kmetijska organizacija ali samostojni podjetnik posameznik, ki jima je zemljisce ali

ARl

kmetija potrebna za opravljanje kmetijske oziroma gozdarske dejavnosti;
6. Sklad kmetijskih zemljis¢ in gozdov Republike Slovenije za Republiko Slovenijo.

Ob enakih pogojih se med kmeti, uvr§¢enimi na isto mesto, pravico do nakupa dolo¢i po na-
slednjem vrstnem redu:
1. kmet, ki mu kmetijska dejavnost pomeni edino ali glavno dejavnost;'®
2. kmet, ki zemljisce sam obdeluje;
3. kmet, ki ga dolo¢i prodajalec, razen v primeru, ko gre za prodajo kmetijskega zemlji-
$Ca, gozda ali kmetije, ki je stvarno premozenje drzave in mora prodajalec doloditi
kmeta na podlagi metode javne drazbe.

Ce nihce od predkupnih upravi¢encev ne uveljavlja predkupne pravice, lahko prodajalec proda
kmetijsko zemlji$¢e vsakomur, ki je sprejel ponudbo pravoc¢asno in na nacin, predpisan z ZKZ,
¢e sklenjeno pogodbo odobri UE v skladu z 22. ¢lenom ZKZ (glej Cetrti odstavek 23. ¢lena
ZKZ).

4 NOVI23.A CLEN ZKZ UREJA PRODAJO ZEMLJISC Z MESANO
NAMENSKO RABO

Ze doslej je bila dopustna prodaja sklopa bodisi samo kmetijskih zemljis¢ bodisi zemljis¢ z
To je potrdila tudi sodna praksa:'’ »Tozena stranka je s tem, ko je v obrazec ponudbe za prodajo
kmetijskega zemljis¢a, kmetije ali gozda vpisala tudi stavbna zemlji$¢a, degradirana obmocja in
nerodovitne povrs$ine za enotno prodajno ceno tudi te podvrgla prisilnim predpisom ZKZ. Za
prodajo stavbnih zemljis¢ sicer ni potrebno soglasje UE, vendar se zaradi pogoja, da se zemlji-
$¢a prodajajo v paketu, pogodba lahko sklepa le za vsa zemlji§c¢a obenem in tudi zemljiskoknji-
zna listina izstavlja le za vsa zemlji¢a obenem.« Vrhovno sodi$ce je $telo, da bi se v primeru, ¢e
se ne bi prodajala zemljis¢a v sklopu (¢e ne bi bila dopustna taksna paketna prodaja), lastninska
sama zase, brez kmetijskih zemlji$¢, ne bi imela ve¢ nobene (funkcionalne) vrednosti ter bi bila
povsem nezanimiva za poseben nakup. Ugotovimo lahko, da je sodisce kljub obstoju zakonite
predkupne pravice v javnem interesu dalo prednost interesom prodajalca (upostevaje funkcio-
nalnost sklopa zemlji$¢) pred interesi zakonitega predkupnega upravic¢enca glede nakupa zgolj
tistih kmetijskih zemlji$¢, na katerih ima zakonito predkupno pravico.

18 Kmetijska dejavnost se Steje za edino in glavno dejavnost, e pridelki oziroma sredstva, pridobljena iz te dejavnosti, pomenijo tej
osebi poglavitni vir za prezZivijanje (tretji odstavek 23. ¢lena ZKZ).
19 VS, Sodba Il Ips 349/2010, 16. 5. 2013.
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Novela ZKZ-G z novim 23. a ¢lenom ZKZ re$uje problematiko prodaje zemljis¢ z me$ano na-
mensko rabo, na kateri sta kmetijska namenska raba in gozd, na naslednji nacin:

»(1) Ce je predmet prodaje ena zemljiska parcela, na kateri je ve¢ kmetijske namenske
rabe kot gozdne, se pri uveljavljanju predkupne pravice pri nakupu uporablja ta
zakon, razen ¢e ima Republika Slovenija predkupno pravico po posebnem zakonu.

(2) Ce se kot celota prodaja ve¢ zemljiskih parcel skupaj, od katerih so nekatere po
namenski rabi kmetijske druge pa gozdne in delez kmetijske namenske rabe
predstavlja vsaj 20 odstotkov skupne povrsine, se pri uveljavljanju predkupne
pravice pri nakupu uporablja ta zakon, razen ¢e ima Republika Slovenija predku-
pno pravico po posebnem zakonu.

(3) Ce pri nakupu kmetijskega zemljis¢a v lasti fizi¢nih in pravnih oseb zasebnega
prava predkupni upravicenec po prejsnjem clenu uveljavlja predkupno pravico
kot zakupnik zemljisca, ki je naprodaj, mora najmanj predhodna tri leta uvelja-
vljati ukrepe kmetijske politike v skladu s predpisom, ki ureja izvedbo ukrepov
kmetijske politike.«

Novi 23. a ¢len ZKZ je nujna reakcija na nedavno odlo¢bo Vrhovnega sodisca RS,* ki je obrav-
navala vsebino t. i. preteznostnega nacela pri prodaji sklopa kmetijskih zemljis¢, skupaj z goz-
dovi. V tej zvezi je Vrhovno sodis$ce RS pojasnilo, da se pri skupni prodaji gozdnih in kmetijskih
zemljis¢ ob odobritvi pravnega posla ne more uporabiti »preteZnostnega nacelak, temvec se
mora uporabiti materialnopravne norme, ki jih glede vrstnega reda predkupnih pravic predpi-
sujeta tako ZKZ kot ZG.*!

Vrhovno sodisce RS je poudarilo, da »ne iz ZKZ ne iz ZG ne izhaja preteznostno nacelo, po
katerem se v primeru zdruZevanja kmetijskih zemlji$¢ in gozdov v enoten predmet pravnega
posla lahko izkljuc¢i uporabo enega ali drugega zakona pri odobritvi takega pravnega posla. Na-
vedeno izhaja iz predpostavke, da se v takem primeru ZKZ in ZG ne moreta uporabiti soCasno,
kar pa z vidika pravilne uporabe materialnega prava ne drzi. Nobeden od navedenih zakonov
tudi ne predvideva svoje uporabe glede presoje izpolnjevanja pogojev za odobritev pravnih po-
slov za zemljisca, ki sodijo v okvir drugega zakona, tako da se materialnih dolo¢b ZKZ v zvezi s
tem ne more uporabljati za gozd in ZG ne za kmetijska zemljisca. Glede na navedeno je treba
pri odlocanju o odobritvi pravnega posla »paketne« prodaje oba zakona uporabiti socasno.
Preteznost bi se lahko uporabila kot kriterij zgolj pri opredelitvi posamezne vrste ene same
nepremicnine (parcele) kot gozd oziroma kmetijsko zemlji$ce, vendar se glede na vsebino
tega spora Vrhovno sodis$¢e RS do tega ne opredeljuje. Tudi 17. ¢len ZKZ doloca: »Za promet

.....

.....

¢e ni glede predkupne pravice kmetijskih zemlji$¢, gozdov in kmetij z drugim zakonom dolo-
¢eno drugace.« Hkratna uporaba ZKZ in ZG pri odobritvi pravnega posla »paketne« prodaje

20 VS, sodba X Ips 32/2018, 8. 7.2020.
21 Zakon o gozdovih - ZG (Uradni list RS, §t. 30/93, 56/99 - ZON, 67/02, 110/02 - ZGO-1, 115/06 - ORZG40, 110/07, 1
06/10,63/13, 101/13 - ZDavNepr, 17/14,22/14 - odl. US, 24/15, 9/16 - ZGGLRS in 77/16).
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kmetijskih zemlji$¢ in gozda po-
meni, da se morata uporabiti tako
| 1811 T pravilo prednostnega vrstnega reda
" - kupcev (predkupnih upravicencev)
iz 23. ¢lena ZKZ kot tudi iz 47. ¢le-
na ZG. Na tej podlagi mora pristoj-
na upravna enota ugotoviti, katera
od oseb, ki so ob sprejetju ponudbe
uveljavljale predkupno pravico, je
na podlagi navedenih materialno-
pravnih dolo¢cb ZKZ upravicena
do nakupa ponujenih kmetijskih
zemljis¢ ter katera je na podlagi do-
lo¢b ZG upravic¢ena do nakupa goz-
da iz navedene »paketne« prodaje.
Le Ce je upravicena oseba glede
nakupa obeh vrst nepremicnin na
navedeni pravni podlagi ista, je

mogoce tak pravni posel odobri-
ti skladno z zakonom, sicer pa je
treba odobritev zavrniti z odlo¢bo
(drugi odstavek 22. clena ZKZ). V odsotnosti druga¢ne zakonske ureditve je to edini nacin,
da je spostovano tako pravilo iz ZKZ kot tudi ZG glede pogojev za odobritev navedenega prav-
nega posla ob enotni ponudbi in sprejetju ponudbe za obe vrsti nepremicnin. To stalisce pa ne
posega v specialno zakonsko ureditev, ki se nanasa na promet z zas¢itenimi kmetijami, saj se
slednje prodajajo le po dolo¢bah ZKZ.

Navedeno pravilo sicer lahko glede na okoli$¢ine posameznega primera postavlja zahtevne
omejitve za moznost veljavne sklenitve pravnega posla »paketne« prodaje, vendar pa je to gle-
de na ze poudarjeno predvsem posledica odlocitve prodajalca o na¢inu prodaje in s tem pove-
zanega tveganja, da bo taka prodaja neuspesna.«

Ker je taksno stalisce Vrhovnega sodi$¢a RS velika pravna ovira za promet sklopa kmetijskih
zemlji$¢, skupaj z gozdovi (upostevaje dejstvo, da se z novelo ZKZ-G ukinjajo posebni rezimi
za promet z za$Citenimi kmetijami), je novi 23. a ¢len ZKZ gotovo dobrodosla novost.?> To
soCasno pomeni, da se z novo doloc¢bo jasno ureja prodaja zemlji$¢, ki imajo mesano kme-
tijsko in gozdno namensko rabo bodisi znotraj ene parcele bodisi v primeru prodaje sklopa
zemljiskih parcel, od katerih so nekatere po namenski rabi kmetijske druge pa gozdne:

— (e je predmet prodaje ena zemljiska parcela, na kateri je ve¢ kmetijske namenske
rabe kot gozdne, se pri uveljavljanju predkupne pravice pri nakupu uporablja ZKZ,
nasprotno pa ZG;

— ce se kot celota prodaja ve¢ kmetijskih in gozdnih zemljis¢ skupaj ter delez kme-
tijskih zemlji$¢ predstavlja vsaj 20 odstotkov skupne povrsine, se pri uveljavljanju
predkupne pravice pri nakupu uporablja ZKZ, v nasprotnem primeru pa ZG.

22 V zvezi z obravnavano problematiko glej tudi odlocbo UPRS, Sodba I U 2329/2018-70, 6. 11. 2020.
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Rezim zakonitih predkupnih pravic po ZG se ne prilega rezimu iz ZKZ. Po ZG ima Republika
Slovenija predkupno pravico na varovalnih gozdovih? in na gozdovih s posebnim namenom.*
Lokalna skupnost, na obmocju katere lezijo gozdovi, ki se prodajajo, ima predkupno pravico
pri nakupu gozdov s posebnim namenom, ce je izjemna poudarjenost funkcije, zaradi katere so
gozdovi razglageni za gozdove s posebnim namenom, v interesu lokalne skupnosti. Ce lokalna
skupnost predkupne pravice ne uveljavi, jo ima lastnik, katerega zemlji$¢e meji na gozd, ki se
prodaja (glej prvi, drugi in deseti odstavek 47. ¢lena ZG).” Ce meja$ prednostne pravice ne
uveljavi, ima prednostno pravico drug lastnik, katerega gozd je najblize gozdu, ki se prodaja
(drugi stavek desetega odstavka 47. ¢lena ZG).

Ne glede na predkupne pravice drzave, ob¢ine in mejasev (ter bliznjih lastnikov gozda) iz pr-
vega in drugega odstavka 47. ¢lena ZG ter ne glede na doloc¢be (drugih) predpisov, ki urejajo
predkupno pravico na zemljis¢ih, ima Republika Slovenija oziroma pravna oseba, ki gospodari
z gozdovi v lasti Republike Slovenije, predkupno pravico pri nakupu gozdov v kompleksu, ve-
¢jem od 30 hektarjev. Ta pravna oseba mora v primeru zemljis¢, ki se nahajajo na zavarovanih
obmoc¢jih po predpisih s podrocja ohranjanja narave, pridobiti mnenje ministrstva, pristojnega
za ohranjanje narave, ki se $teje za izjavo iz 84. ¢lena ZON (glej tretji odstavek 47. ¢lena ZG).%

Pri prometu z gozdovi upravna enota o predkupni pravici obvesti pravno osebo, ki gospodari z
gozdovi v lasti Republike Slovenije, oziroma lokalno skupnost. Ce pravna oseba, ki gospodari
z gozdovi v lasti Republike Slovenije, oziroma lokalna skupnost uveljavlja predkupno pravico,
objava ponudbe na oglasni deski upravne enote in enotnem drzavnem portalu e-uprave ni po-
trebna (glej Cetrti odstavek 47. ¢lena ZG). V teh primerih se predkupna pravica uveljavi tako, da
upravicenec v 30 dneh od prejema obvestila upravne enote pisno sporoci lastniku nepremicni-
ne in upravni enoti, da ponudbo sprejema (glej peti odstavek 47. ¢lena ZG).

Za postopke in roke prodaje gozdov, uveljavljanje prednostne pravice in pogoje za menjavo
gozdov se smiselno uporabljajo dolo¢be ZKZ, ¢e ni z ZG doloceno drugace (enajsti odstavek
47. ¢lena ZQG).

V primeru (zlasti prodaje) zemljis¢ drugih me$anih namenskih rab (npr. kmetijska in stavb-
na zemlji§ca) bo treba $e zmeraj uporabiti vse mati¢ne predpise, ki urejajo kogentne rezime
prometa s tak$nimi vrstami zemlji$¢ (uporabiti bo npr. treba tako pravila ZUreP-3 kakor tudi
pravila ZKZ oziroma samo specialni predpis — npr. ZUreP-3). Novela ZKZ-G namre¢ z novim
23. a ¢clenom ZKZ resuje zgolj problematiko prodaje zemlji$¢, na kateri sta kmetijska namenska
raba in gozd.

23 Gozdovi, ki v zaostrenih ekoloskih razmerah varujejo sebe, svoje zemljisce in nizje lezeca zemljis¢a, in gozdovi, v katerih je
iziemno poudarjena katerakoli druga ekoloska funkcija, se razglasijo za varovalne gozdove (43. ¢len ZG).

24 Gozdovi, v katerih je iziemno poudarjena raziskovalna funkcija, funkcija varovanja naravnih vrednot ali funkcija varovanja kulturne
dedisCine, se razglasijo za gozdove s posebnim namenom. Gozdovi, v katerih je iziemno poudarjena zascitna, rekreacijska,
turisti¢na, pouc¢na higiensko-zdravstvena funkcija, obrambna ali estetska funkcija, se lahko razglasijo za gozdove s posebnim
namenom. Gozdovi s posebnim namenom so tudi gozdna zemljis¢a, na katerih so skladisc¢a ali vadbeni objekti, namenjeni
obrambnim potrebam. Z njimi upravlja Ministrstvo za obrambo v skladu z ZG. Gozdovi s posebnim namenom so tudi gozdovi
na obmodjih, ki so zavarovana po predpisih s podro¢ja ohranjanja narave (44. ¢len ZG).

25 Varovalni gozdovi in gozdovi s posebnim namenom iz prvega odstavka 44. ¢lena ZG se razglasijo s predpisom vlade. Gozdovi
s posebnim namenom iz drugega odstavka 44. ¢lena ZG pa se razglasijo s predpisom lokalne skupnosti, e je izjemna pou-
darjenost funkcij gozdov v njenem interesu, oziroma s predpisom vlade, Ce je iziemna poudarjenost funkcij gozdov v drzavnem
interesu (glej 45. ¢len ZG).

26 Glej podrobneje pri zakoniti predkupni pravici po ZON.
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5  NOVI25.B CLEN ZKZ GLEDE ZAKUPA KMETIJSKIH ZEMLJISC

Z novelo ZKZ-G se ukinja kogentni pravni rezim glede sklepanja zakupnih pogodb za
kmetijska zemljisca. Kogentni pravni rezZim ostaja le Se za kmetijska zemlji$ca v lasti Repu-
blike Slovenije in lokalnih skupnosti. Za kmetijska zemlji$ca v lasti fizi¢nih in pravnih oseb
zasebnega prava pa se od novele ZKZ-G dalje uporablja zakon, ki ureja obligacijska raz-
merja (to je OZ).”” Razlog za spremembo ureditve je po oceni pripravljavca novele neizvajanje
specialnih dolo¢b ZKZ o zakupu kmetijskih zemljis¢ v primerih, ko je slo za lastnike kmetijskih
zemlji$¢, ki so v lasti fizi¢nih ali pravnih oseb in niso v lasti Republike Slovenije.?®

Ker je glede na tretji odstavek 23. a ¢lena ZKZ (ki sicer ureja problematiko prodaje zemljis¢ z
mes$ano namensko rabo) tudi zakupnik, ki ima zakupno razmerje na kmetijskih zemljis¢ih v
lasti subjektov zasebnega prava sklenjeno na podlagi OZ, predkupni upravicenec, je treba raz-
lagati pravila novele ZKZ-G na nacin (23. a ¢len v povezavi s 25. b ¢lenom novele ZKZ), da ima
taks$en zakupnik zakonito predkupno pravico samo v primeru, Ce je izpolnjena tudi dodatna
predpostavka, ta pa je, da je najmanj predhodna tri leta uveljavljal ukrepe kmetijske politike v
skladu s predpisom, ki ureja izvedbo ukrepov kmetijske politike.?

6 CRTANI 25. CLEN ZKZ, KI SE JE NANASAL NA PRISILNO
PRODAJO KMETIJSKIH ZEMLJISC IN GOZDOV

Odobritev pravnega posla je bila do novele ZKZ-G potrebna tudi pri prisilnih prodajah v izvrsbi
ali stecaju. V 25. ¢lenu ZKZ, ki je z novelo ZKZ-G v celoti ¢rtan, je bilo doloc¢eno, da mora izvr-
$ilno sodisce po koncani javni drazbi kmetijskega zemljis¢a, gozda ali kmetije ponudnika, ki je
ponudil najvisjo ceno, napotiti na pristojno UE, da v roku, ki mu ga doloci, poda vlogo za prido-
bitev odobritve pravnega posla. Vlogi za pridobitev odobritve je bilo treba priloziti sklep sodis¢a
o ponudniku, ki je ponudil najvisjo ceno. Vse navedeno je po izrecni dolocbi tretjega odstavka 25.
¢lena ZKZ veljalo smiselno tudi za stecajne in likvidacijske postopke (glej 25. ¢len ZKZ).

Pripravljavec novele je pojasnil,* da se s 17. clenom novele ZKZ-G ¢rta 25. ¢len ZKZ, ker se
je v praksi pokazalo, da ni potreben. Tako po ZI1Z*' kot po ZFPPIPP?? je sodi$Ce oziroma ste-
Cajni upravitelj zavezan k uporabi doloc¢b ZKZ glede upostevanja prednostne pravice. Upravni
organ le preveri, ali bi se z odtujitvijo zemljis¢a krsile dolocbe glede zascitene kmetije. Ker se
torej posebne omejitve pri prometu z zascitenimi kmetijami v celoti ukinjajo, ni potrebe,
da bi izvajanje kontrole glede spostovanja zakonitih predkupnih pravic podvajali Se pred
UE. Tudi ta sprememba je za pravni promet z nepremicninami (kmetijskimi zemlji$¢i in
gozdovi), ki se prodajajo v okviru prisilnih prodaj, nadvse dobrodosla.

27 Obligacijski zakonik = OZ (Uradni list RS, §t. 97/07 - uradno precis¢eno besedilo, 64/16 - odl. USin 20/18 - OROZ631).

28  Predlog novele ZKZ-G, EVA 2020-2330-0134.

29 Tretji odstavek 23. a &lena ZKZ se glasi: »Ce pri nakupu kmetijskega zemljig&a v lasti fiziénih in pravnih oseb zasebnega prava
predkupni upravi¢enec po prejsnjem ¢lenu uveljavlja predkupno pravico kot zakupnik zemljisca, ki je naprodaj, mora najmanj
predhodna tri leta uveljavijati ukrepe kmetijske politike v skladu s predpisom, ki ureja izvedbo ukrepov kmetijske politike.«

30  Predlog novele ZKZ-G, EVA 2020-2330-0134.

31 Zakon o izvr8bi in zavarovanju - ZIZ (Uradni list RS, §t. 3/07 - uradno precis¢eno besedilo, 93/07, 37/08 - ZST-1, 45/08 -
ZArbit, 28/09, 51/10,26/11, 17/13 - odl. US, 45/14 - odl. US, 53/14, 58/14 - odl. US, 54/15, 76/15 - odl.

US, 11/18,53/19 - odl. US, 66/19 - ZDavP-2M, 23/20 - SPZ-B, 36/21,81/22 - odl. USin 81/22 - odI. US).

32 Zakon o finanénem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisiinem prenehanju - ZFPPIPP (Uradni list RS, §t. 176/21 -

uradno precisceno besedilo, 178/21 - popr.in 196/21 - odl. US).

Notarski vestnik | oktober 2022



OSREDNJA TEMA | Nepremicnine in zemljiska knjiga

Miha Verc¢ko, univ. dipl. prav., generalni direktor
Direktorata za civilno pravo na Ministrstvu za pravosodje

POVEZANE
NEPREMICNINE

T UVOD

Celovito ureditev instituta etazne lastnine je prinesel Stvarnopravni zakonik (v nadaljevanju:
SPZ)' v letu 2003. Pojem in nastanek etazne lastnine ureja SPZ v 105. do 114. ¢lenu, v 115. do
120. ¢lenu ureja razmerja med etaznimi lastniki, v 121. do 124. ¢lenu ureja omejitve etazne la-
stnine in v 125. do 127. ¢lenu njeno prenehanje. SPZ ureja etazno lastnino kot posebno lastnin-
sko razmerje, ki odstopa od temeljnih nacel lastninske ureditve (odstop od nacela specialnosti
lastninske pravice in nacela povezanosti zemlji$¢a in objekta). Pred SPZ je institut in razmerja
etazne lastnine urejal Stanovanjski zakon (v nadaljevanju: SZ),? $e pred njim pa Zakon o pra-
vicah na delih stavb.?

Etazna lastnina je lastnina posameznega dela zgradbe in solastnina skupnih delov.* Ureditev
etazne lastnine v SPZ se bolj priblizuje dualisticnemu konceptu etazne lastnine,® da torej obli-
kovanje etazne lastnine povzrodi nastanek dvoje pravnih razmerij, in sicer izklju¢no lastninsko
pravico na posameznem delu stavbe in solastnino na nedeljivih skupnih delih, ki sta med seboj
nelocljivo povezani.® Enako tudi nemsko pravo izhaja iz dualisti¢ne zasnove, po kateri etazna
lastnina (lastnina stanovanja — nem. Wohnungseigentum) vsebuje posebno lastninsko pravico
na stanovanju (nem. Sondereigentum) skupaj s solastniskim delezem na skupnih delih (nem.
Miteigentumsanteil) kot njenim sestavnim delom. Novejsa stali$¢a dela teorije” razmerje eta-
Zne lastnine razlagajo in pojasnjujejo v smeri, da samo lastninska pravica na posameznem delu
njenemu imetniku omogoca celovito pravno oblast in (samostojno) izvrSevanje vseh upravi-
Cenj. Ureditev etazne lastnine v slovenskem prostoru daje prednost individualnemu lastniske-

1 Uradni list RS, §t. 87/02, 91/13in 23/20.

2 Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 18/914, 19/91 - popr., 13/93 - ZP-G, 9/94 - odl. US, 21/94, 29/95 - ZPDF,
23/96, 24/96 - odl. US, 44/96 - odl. US, 1/00, 1/00 - odl. US, 22/00 - ZJS, 87/02 - SPZ, 29/03 - odl. USin 69/03
- SZ-1).

3 Zakon o pravicah na delih stav (Uradni list STS, §t.19/76).

4 Glej prvi odstavek 105. ¢lena SPZ.

5 Glej Rijavec, V. v Juhart, M. et al. 2004 .Stvarnopravni zakonik s komentarjem. Ljubljana: GV ZaloZba. Str. 518.

6 Finzgar, A. 1994 Lastnina na fizicnih delih stavb. Ljubliana: CZ Uradni list RS.

7 Primerjaj Plavsak, N.2019. Lastninska pravica in etaZna lastnina. V Komentar Stvarnopravnega zakonika, 1. knjiga. Ljubljana:

Planet GV : ABC Nepremicnine.

Etazna

lastnina je
lastnina
posameznega
dela zgradbe
in solastnina
skupnih delov.
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mu odnosu na posameznem delu
nad solastniskim odnosom na sku-
pnih delih.®

SPZ v cetrtem odstavku 105. Cle-
na doloca, da je solastnina vseh
etaznih lastnikov na skupnih delih
nelocljivo povezana z lastnino na
posameznem delu in da se sola-
stnini na skupnih delih ni mogoce
odpovedati. Solastnina na skupnih
delih, ki je nelo¢ljivo povezana z la-
stnino na posameznem delu v eta-
Zni lastnini, kaZe na tak$no poveza-
nost dveh pravic, novejsa teorija pa
to razmerje razlaga z opredelitvijo
samostojne lastninske pravice na
posameznem delu stavbe in vklju-

¢ene (akcesorne) lastninske pravice
na skupnih delih. Povedano druga-
¢e — lastninska pravica na posameznem delu stavbe’ vkljucuje tudi (do dolo¢enega deleza)
lastninsko pravico na skupnih delih (pa tudi solastninsko pravico na delih stavbe, ki imajo po-
lozaj posebnega skupnega dela).!® Razlog za taks$no povezanost stvarnopravnih razmerij izhaja
iz dejanske povezanosti predmetov, na katerih imetnik izvr$uje svoja lastninska upravicenja.
Izvr$evanje lastninskih upravicenj na posameznem delu (stanovanju) ni mogoce brez izvrseva-
nja lastninskih upravicenj na tistih skupnih delih. Za razliko od slovenske (in nemske ureditev)
avstrijsko pravo izhaja iz monisti¢nega oziroma unitaristi¢nega pristopa, pri katerem je eta-
zna lastnina oblikovana kot solastnina na skupnih delih, ki vklju¢uje upravicenje do izklju¢ne
uporabe stanovanja ali drugega samostojnega prostora. Etazni lastnik je le solastnik celotne
nepremicnine, ki vkljucuje upravicenje do izklju¢ne uporabe stanovanja ali drugega samostoj-
nega prostora.

Sprejemu SPZ je sledila tudi sprememba zemljiskoknjiznih predpisov. V letu 2003 je bil sprejet
nov Zakon o zemljiski knjigi," ki je bil nato v letu 2011 tudi obsirneje spremenjen in dopol-
njen z Zakonom o spremembah in dopolnitvah zakona o zemljiski knjigi (novela ZZK-1C).'?
Poglavitna resitev novele ZZK-1C je bila celovita informatizacija zemljiske knjige in zemljisko-
knjiznega postopka. Z informatizacijo zemljiske knjige je odpadla tudi potreba po vpisovanju
nepremicnin v zemljiskoknjizne vlozke. Informatizacija zemljiske knjige in zemljiskoknjiznega
postopka je prinesla vrsto prednosti in pripomogla tudi k vedji preglednosti in poenotenju pra-
kse zemljiskoknjiznih sodi$¢, kot tudi prispevala k pospesitvi in poenotenju Casa vpisa v zemlji-
ko knjigo. Hkrati pa menim, da je sprememba nacina vodenja in vpisovanja v zemljisko knjigo

8 Tratnik, M. 2006. Upravljanje vecstanovanjskih stavb - razmejitev med posli redne in izredne uprave. Podjetje in delo, st.
6-7/2006, str. 1178.
9 SPZ uporablja $irsi pojem zgradba, vendar se v praksi pojem zgradbe vec¢inoma prekriva s pojmom stavbe v etazni lastnini.

10 N. Plavsak, Oblikovanje etazne lastnine in vpis v zemljisko knjigo, Zbornik 1. dnevi nepravdnega in izvrSilnega prava, GV Zaloz-
ba, Ljubljana 2012.

1 Uradni list RS, §t. 58/03, 37/08 - ZST-1,45/08, 28/09, 25/11, 14/15 - ZUUJFO, 69/17, 11/18 - ZIZ-L, 16/19 - ZNP-
1in 121/21.

12 Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o zemljiski knjigi (Uradni list RS, $t. 25/11).
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pokazala tudi na odsotnost materialnih stvarnopravnih pravil glede dolo¢enih razmerij, ki so
nastajala, ki so se v praksi re$evala (zgolj) z na¢inom (posebnega) vpisa v zemljisko knjigo."

2 RAZLOGI ZA NORMATIVNO UREJANJE POVEZANIH
NEPREMICNIN

Gradnja in delovanje sosesk je bila Ze pred sprejemom ZZK-1 in SPZ oblikovana na nacin, da
so bili nekateri prostori ali zemljis¢a namenjeni skupni rabi in ne zgolj rabi ene zgradbe. Potre-
ba po normativni ureditvi te dejanske povezanosti rabe oziroma skupne rabe se zrcali Ze v do-
lo¢bi prej veljavnega Stanovanjskega zakonika (v nadaljevanju: SZ-1) iz leta 2003.1SZ-1 je tako
v 23. ¢lenu v prvem odstavku dolocal, da imajo skupni deli ve¢stanovanjske stavbe, ki so v po-
sebni stavbi ali so del druge stavbe (skupna kotlovnica, skupni hidrofori in podobno), ki sluzijo
vecstanovanjski stavbi kot celoti ali ve¢ ve¢stanovanjskim stavbam ali drugim nepremi¢ninam,
pod pogoji iz tega zakona poseben pravni status. Drugi odstavek je to pravilo dopolnjeval, ko
je dolocal, da se za skupne dele, ki sluzijo ve¢ nepremi¢ninam ali ve¢stanovanjskim stavbam,
Stejejo samo tisti skupni deli, ki so bili zgrajeni s tem namenom in katerih gradnjo so placali
lastniki oziroma etazni lastniki ali njihovi pravni predniki. Glede na posebno naravo taksnega
skupnega dela se je ta skladno s tretjim odstavkom 23. ¢lena SZ-1 vpisal v poseben zemljisko-
knjizni podvlozek. SZ-1 je vzpostavil domnevo, da je taksen skupni del skupna lastnina vseh
lastnikov nepremicnin in etaznih lastnikov posameznih delov ve¢stanovanjskih stavb, ki jim
taksen skupni del sluzi. Pravica skupne lastnine se je vknjizila v korist vsakokratnih lastnikov
posameznih delov ve¢stanovanjskih stavb z navedbo zemljiskoknjiznega vlozka, v katerega je
stavba vpisana. Ce ve¢stanovanjska stavba $e ni bila vpisana v zemljisko knjigo, se je do vzpo-
stavitve zemljiskoknjiznega vlozka vpisal njen naslov. Ukinitev zemljiskoknjiznih vlozkov je
posledi¢no pomenila, da tovrstni vpisi v posebne vlozke niso bili ve¢ mozni. Vprasanje, ali
zadevna dolocba SZ-1 predstavlja materialnopravno pravilo, je bilo z zahtevo za varstvo zako-
nitosti naslovljeno na Vrhovno sodisce RS v letu 2014. Vrhovno drzavno tozilstvo je v zahtevi
izpostavilo, da gre za dve pomembni pravni vprasanji, in sicer:

1. pravni status pripadajocega zemljisca, ki ima samostojno zemljisko parcelo in sluzi

hkrati ve¢ ve¢stanovanjskim stavbam, enostanovanjskim stavbam in garazam, ter
2. nacin vpisa osnovnega pravnega polozaja pri tej nepremicnini v zemljisko knjigo.

Vrhovno sodisce je v zadevi II Ips 341/2014 odlo¢ilo, da je »po presoji Vrhovnega sodisca splo-
$ni skupni del stavbe v etazni lastnini glede na v nadaljevanju navedene dolocbe ZZK-1, SPZ in
SZ-1 pojem, ki je nelocljivo povezan z etazno lastnino, torej kot tak ni namenjen za enostano-
vanjske stavbe, garazni objekt in garaZe, ki niso v etazni lastnini. To pomeni, da sporna nepre-
micnina ne more biti splosni skupni del stavb, ki niso v etazni lastnini (v konkretnem primeru
enostanovanjske stavbe, garainega objekta in garaze)«. Vrhovno sodi$¢e RS je v predmetni
zadevi jasno zavzelo stalisCe, da ureditev v 23. ¢lenu SZ-1 ne predstavlja materialnopravne
podlage za oblikovanje tovrstnih stvarnopravnih razmerij, kjer so doloceni skupni deli tako
skupni deli posameznih delov v etazni lastnini kot tudi drugih nepremicnin, ¢eprav v naravi
obstaja enaka funkcionalna (lahko celo tudi gradbeno-tehnic¢na) vez.

13 Glej 184. ¢len Zakona o zemljigki knjigi (Uradni list 58/2003)
14 Uradni list RS 69/2003 z dne 30.6.2003.

Solastnina
vseh etaznih
lastnikov na
skupnih delih
je neloéljivo
povezana z
lastnino na
posameznem
delu in da se
solastnini na
skupnih delih
ni mogoce
odpovedati.
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Spodbudo za ureditev tovrstnih novih stvarnopravnih razmerij je prinesel tudi Zakon o ure-
janju prostora’ (v nadaljevanju: ZUreP-2) z vnovi¢no opredelitvijo in doloditvijo gradbene
parcele (glej 180. ¢len ZUreP-2). Slednje je ohranil tudi novi Zakon o urejanju prostora®® (v
nadaljevanju: ZUreP-3). Ta v 192. ¢lenu doloca, da se lahko v primerih, ko je gradbena parcela
stavbe sestavljena iz vec parcel, lastninska pravica na njih prenasa samo skupaj. Skladno s tre-
tjiim odstavkom 192. ¢lena ZUreP-3 notar ne overi podpisa na zemljiskoknjiznem dovolilu, s
katerim se prenasa lastninska pravica ali stavbna pravica na nepremic¢nini, ¢e iz zaznambe iz
devetega odstavka 191. ¢lena ZUreP-3 izhaja, da je nepremic¢nina del gradbene parcele stavbe,
in Ce se lastninska pravica ali stavbna pravica ne prenasa na vseh parcelah, ki sestavljajo to
gradbeno parcelo stavbe.

3 NOVOSTINA PODROCJU NASTANKA IN VPISA ETAZNE
LASTNINE V ZEMLJISKO KNJIGO

3.1 Ureditev v SPZ

Novela SPZ-B je z novim $estim odstavkom 105. ¢lena SPZ prinesla dopolnitev temeljne doloc¢-
be, ki ureja razmerja etazne lastnine. Novi Sesti odstavek 105. ¢lena SPZ dopolnjuje ta pravila,
ko doloca, da se v primerih, ko je posamezen del zgradbe ali nepremic¢nine namenjen skupni
rabi etaznih lastnikov dveh ali ve¢ zgradb v etazni lastnini ali skupni rabi etaznih lastnikov ene
ali ve¢ zgradb in lastnikov ene ali ve¢ nepremic¢nin, obravnava kot njihov skupni del, ki je v
solastnini etaznih lastnikov teh zgradb oziroma v solastnini etaznih lastnikov in lastnikov ne-
premicnin. Za tak skupni del se glede nastanka, upravljanja in prenehanja uporabljajo dolocila
V.a dela tega zakona, ki veljajo za pomozno nepremicnino.

Navedena dopolnitev je omogocila, da se stvarnopravno uredijo polozaji, ko je posamezen pro-
stor v zgradbi ali posamezne zemljiske parcele po svoji funkcionalnosti namenjene in sluzijo
redni rabi:"
— vec zgradbam v etazni lastnini ali
— zgradbi v etazni lastnini in eni nepremicnini (primer zemljiske parcele, ki jo uporablja-
jo etazni lastniki ene zgradbe in eden ali ve¢ lastnikov zgradb, ki niso v etazni lastnini
— lastniki individualnih his) ali
— vec zgradbam v etazni lastnini in ve¢ nepremi¢ninam (primer zemljiske parcele, ki jo
uporabljajo etazni lastniki ve¢ zgradb in lastniki v soseski individualnih his).

Do sprejema novele SPZ-B so se taksni primeri v praksi urejali z oblikovanjem solastninske
skupnosti na taksnih nepremic¢ninah ali ustanavljanjem stvarnih sluznosti. Slabost dolo¢itev
solastnine na tak$nih delih ali nepremic¢ninah je bila v tveganju, da bo ob razpolaganju (pro-
stovoljnem ali prisilnem) prislo do locitve funkcionalne povezanosti med lastnino na posa-
meznem delu in delu ali nepremic¢nini, ki mu sluzi. Prav tako so bili taki vpisi vezani na osebo
— imetnika, kar je v vecjih soseskah pomenilo vecje stevilo individualno dolo¢enih solastnigkih
delezev. Slednje je v praksi povzrocalo pocasnejse vpisovanje v zemljisko knjigo, saj so na tovr-

15 Uradni list RS, §t. 61/17.
16 Uradni list RS, §t. 199/21.
17 Glej zakonodajno gradivo predloga novele SPZ-B, Porocevalec Drzavnega zbora EPA 906-VIII.
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stnih delih ali nepremi¢ninah plombe, torej predhodni zemljiskoknjizni postopki, ki predsta-
vljajo oviro za odlocanje o kasneje podanem predlogu.

Za razliko od SZ-1 je novela SPZ-B dolocila, da je tudi taksen skupni del v solasti (in torej ne
skupni lasti) vsakokratnih imetnikov posameznih delov oziroma stavb in nepremi¢nin. Dolo-
¢itev solastniskih delezev je pomembna, saj je s tem jasno dolocen obseg upravicenj, $e bolj
pa obseg porazdelitve obveznosti, ki izhajajo iz obratovanja in vzdrzevanja taksnega skupnega
dela.'’® Temu je sledila tudi nedavna novela SZ-1E, ki spreminja besedilo dosedanjega 23. ¢lena
SZ-1. Slednji sedaj (kot izhaja Ze iz naslova ¢lena) ureja zgolj upravljanje s skupnim delom, ki je
namenjen rabi ve¢ ve¢stanovanjskih stavb ali drugih nepremic¢nin. Pravila upravljanja, oprede-
ljena v 23. ¢lenu SZ-1, izhajajo iz temeljnega pravila, ki ga dolo¢a SPZ v drugem odstavku 127.c
¢lena glede upravljanja s povezanimi nepremi¢ninami.

Novela SPZ-B ostalih pravil glede nastanka etazne lastnine ni spremenila. Etazna lastnina na-
stane na podlagi pravnega posla ali z odlo¢bo sodi$ca in z vpisom v zemljisko knjigo. Izpostavi-
ti velja dopolnitev drugega odstavka 108. ¢lena SPZ, ki sedaj doloca, da v primeru, ce je kateri
od solastniskih deleZev na nepremic¢nini obremenjen s stvarno pravico, lahko sporazum o de-
litvi doloca, da ta preide samo na nekatere posamezne dele zgradbe, ¢e s tem soglasa imetnik
te pravice ali ¢e tako odlo¢i sodi$ce v nepravdnem postopku. V praksi bo ta doloc¢ba prisla v
postev predvsem v primerih, ko je nepremicnina (zemljiska parcela), na kateri nastane etazna
lastnina, obremenjena s hipoteko, saj se v tem primeru soglasje hipotekarnega upnika zahteva
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18  Glej 115. ¢len SPZ.
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le takrat, ko hipoteka ne preide na vse posamezne dele, ampak le nekatere. Poenostavitev je
tudi za primer, ko imetnik druge stvarne pravice nasprotuje nastanku oziroma oblikovanju
etazne lastnine. Lastnik ima tako moznost, da predlaga, da o tem odloci sodi$¢e v nepravdnem
postopku, pri ¢emer sodisce enako kot v primeru nastanka etazne lastnine na podlagi sodne
odlocbe opravi presojo, upostevaje pravni standard, da se s tem ne poslab$a polozaj imetnika
te pravice.

3.2 Ureditev v ZZK-1

Nova ureditev in moznost oblikovanja etazne lastnine je zahtevala tudi prilagoditev in dopol-
nitev zemljiskoknjiznih pravil Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1)." Novela ZZK-1E* je tako
dopolnila pravila za vpis etazne lastnine. 15.a ¢len ZZK-1 tako sedaj doloca:

»Oblikovanje etazne lastnine se vpise tako, da se:

1. vpise stavba v etazni lastnini in vsi njeni posamezni deli,

2. privsakem posameznem delu v etazni lastnini vpise:

— lastninska pravica kot njen osnovni pravni polozZaj v korist osebe kot imetnika in
— delez solastnine na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini,

3. privsaki nepremicnini, ki je splosni skupni del stavbe v etazni lastnini, kot njen osnovni
pravni poloZaj vpise to pravno dejstvo,

4. privsaki nepremicnini, ki je posebni skupni del stavbe v etazni lastnini, kot njen osnovni
pravui poloZaj vpise:

— to pravno dejstvo in
— lastninska pravica v korist tistih posameznih delov v etazni lastnini v etazno lastni-
no vsakokratnega etaznega lastnika, na katerem je vkljucena,

S. privsaki nepremicnini, ki je splosni skupni del vec stavb v etazni lastnini ali splosni
skupni del stavbe v etazni lastnini in pomozna nepremicnina druge glavne nepre-
micnine, se vpise:

— to pravno dejstvo in
— delez solastnine vsake od teh stavb v etazni lastnini ali vsakokratnega lastnika
drugih glavnih nepremicnin. «

Nova 5. tocka tako predpisuje, da se v okviru oblikovanja etazne lastnine posebej lahko vpise
tudi skupni del, ki je splosen skupni del ve¢ stavb v etazni lastnini ali splosen skupni del stavbe
v etazni lastnini in pomozna nepremicnina druge glavne nepremic¢nine. Dolo¢eni nacin vpisa
je torej enak kot vpis splo$nih skupnih delov posamezne stavbe. Razlika v primerjavi s splo$nim
skupnim delom stavb je v tem, da za vpis teh (pomoznih) nepremicnin oziroma posameznih
skupnih delov ni treba, da bi bili kot solastniki navedeni vsi posamezni deli vseh stavb v etazni
lastnini, katerih skupni rabi so namenjeni, temvec zado$¢a, da so na njih doloceni idealni delezi
za vsako od stavb v etazni lastnini oziroma drugih nepremicnin. Delez, ki pripada posame-
znemu delu stavbe v etazni lastnini, ki ji je ta del namenjen (in tudi drugim stavbam v etazni
lastnini in/ali nepremi¢ninam, ki niso v etazni lastnini), je posredno ugotovljiv iz njegovega
idealnega deleza na splo$nih skupnih delih posamezne stavbe in njenem idealnem delezu na
tem delu.

19 Uradni list RS, §t. 58/03, 37/08 - ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11, 14/15 - ZUUJFO, 69/17, 11/18 - ZIZ-L, 16/19 - ZNP-
1in121/21.
20 Uradnilist RS, 8t. 121/21.
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V zadevi CDn 19/2022 se je Visje sodis¢e v Kopru ze opredelilo glede novih stvarnopravnih
polozajev, ki se lahko oblikujejo na podlagi pravil SPZ in vpisejo skladno s pravili ZZK-1. V
predmetni zadevi je bilo zavzeto stalisCe, da so »dovoljeni stvarnopravni polozaji glede ne-
premicnine (parcele) namrec naslednji: 1. parcela ima lahko poloZaj splosnega skupnega dela
stavbe (lastninska pravica je vkljucena v etazno lastnino na vseh prostorskih delih stavbe s po-
loZajem posameznega dela v etazni lastnini); 2. parcela ima lahko polozaj splosnega skupnega
dela dveh ali vec stavb, po noveli SPZ-B pa so dovoljeni tudi poloZaji; 3. parcela ima lahko po-
loZaj pomozne nepremicnine (prvi odstavek 127. b élena SPZ) — lastninska pravica je vkljucena
v lastninsko pravico na glavni nepremicnini. Mozna pa je tudi kombinacija 1 ali 2 in 3, ko ima
parcela do dolocenega deleza ali delezev poloZaj splosnega skupnega dela stavbe ali vec stavb in
do dolocenega idealnega deleZa ali delezev poloZaj pomozne nepremicnine (Sesti odstavek 105.

clena SPZ)«.
Dolocitev
4 POVEZANE NEPREMICNINE solastniskih
delezev je
41 Ureditev v SPZ pomembna,

saj je s tem
jasno dolocen
obseg
upravic¢enj, Se
bolj pa obseg
porazdelitve

SPZ v novem V.a delu zakonika (novi 127.a do 127.¢ ¢len) ureja novo stvarnopravno razmerje,
ki je po znacdilnostih podobno stvarnopravnemu razmerju etazne lastnine — povezane nepre-
micnine. Stvarnopravna pravila, ki urejajo povezane nepremicne, so namenjena oblikovanju
stvarnopravnih razmerij za tiste primere, ko ima dolo¢ena nepremic¢nina (tako imenovana po-
mozna nepremicnina) enako funkcijo kot skupni del zgradbe v etazni lastnini (torej da je traj- 0 osti,
no potreben za redno rabo ene ali ve¢ drugih nepremi¢nin).Vendar v tem primeru ta ne sluzi ;.1 ajajo iz
posameznemu delu zgradbe, ampak eni ali ve¢ nepremic¢ninam, na katerih stojijo stavbe (na

obratovanja
primer zemljiS¢em, na katerih stojijo enodruzinske hise), ki sicer niso v etazni lastnini (tako ;. vzdrievanija
imenovane glavne nepremicnine). Med pomozno in glavno nepremi¢nino mora torej obstajati ., o ga
funkcionalna povezava, ki je primerljiva s povezavo med skupnim delom zgradbe v etazni la- skupnega
stnini in posameznim delom zgradbe v etaZzni lastnini; etazni lastnini primerljiv polozaj bi bila 5,

na primer soseska enodruzinskih his, ki imajo zemlji$¢e za skupno namensko uporabo (tako
imenovano funkcionalno zemljisce).?' Glavna stvarnopravna posledica oblikovanja in nastanka
povezanih nepremicnin je, da so te nepremicnine predmet razpolaganja kot celota. Gre za ena-
ko stvarnopravno posledico, kot jo SPZ doloca glede razpolaganja z etazno lastnino.” Slednje
se lahko doseze na nacin, da lahko imetnik svojo lastninsko pravico na pomozni nepremic-
nini poveze s svojo lastninsko pravico ali stavbno pravico na glavni nepremicnini tako, da so
predmet razpolaganja kot celota (povezane nepremicnine). Novela SPZ-B dopusca oblikovanje
povezanih nepremic¢nin tudi na nacin, da imetnik poveze svojo stavbno pravico na eni (glavni
ali pomozni nepremic¢nini) s stavbno ali lastninsko pravico na drugi (glavni ali pomozni nepre-
micnini) in doseze enako posledico.

Kot Ze pojasnjeno, so se tudi taksni dejanski polozaji v preteklosti in do uveljavitve novele SPZ-
-B resevali z oblikovanjem solastnine vseh lastnikov glavnih nepremic¢nin na pomozni nepre-

21 Opredelitev in definicija povezanih nepremicnin sledi ugotovitvam Studije Instituta za primerjalno pravo v letu 2017 pod
vodstvom prof. dr. Juharta na temo Izhodi$¢ za prenovo stanovanjske zakonodaje po posameznih podrodjih http;//mop.arhiv-
-spletisc.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/podrocja/stanovanja/izhodisca_za_ prenovo_zakonodaje_2017.pdf, glej
str. 165.

22 Primerjaj prvi odstavek 112. ¢lena SPZ.
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mic¢nini. Slabosti tak$nega urejanja so pojasnjene zgoraj in imajo veckrat dolgoro¢ne posledice
in vplivajo na hitrost in varnost kasnejSega pravnega prometa.

Glede nastanka povezanih nepremicnin se smiselno uporabljajo dolocila SPZ, ki urejajo etazno
lastnino.”® Nastanek povezanih nepremi¢nin je moZen na podlagi pravnega posla ali sodne
odloc¢be in vpisa v zemljisko knjigo. Ob nastanku povezanih nepremic¢nin preidejo stvarne in
druge pravice na pomozni nepremic¢nini na glavno nepremic¢nino, razen tistih, katerih izvr-
$evanje je povezano zgolj z rabo pomozne nepremic¢nine.?* Tak$ne stvarne pravice so pravi-
loma stvarne in osebne sluznosti na pomozni nepremic¢nini in stavbna pravica na pomozni
nepremicnini. Ce je katera od nepremic¢nin obremenjena s hipoteko ali stvarnim bremenom, je
nastanek povezanih nepremicnin dovoljen le s soglasjem imetnika take pravice, katere vrstni
red se s tem poslabsa.® Gre za smiselno enako pravilo, kot ga dolo¢a SPZ glede oblikovanja
oziroma nastanka etazne lastnine.”® Pri nastanku povezanih nepremicnin ni potrebno soglasje
imetnikov sluZnosti in stavbne pravice na glavni ali pomozZni nepremicnini, saj se z nastankom
tak$ne povezave ne posega v izvrSevanje njihovih pravic. Drugace je s hipoteko in stvarnim
bremenom. Ce imetnik teh stvarnih pravic, katerih vrstni red se s tem poslabsa, ne predlozi
soglasja, kot mu to nalaga tretji odstavek 127.b ¢lena, zemljiskoknjizno sodi$ce zavrne vpis. V
tem primeru ima lastnik mozZnost, da ob smiselni uporabi 110. ¢lena SPZ predlaga sodni (ne-
pravdni) postopek, v katerem bo skladno s smiselno uporabo drugega odstavka 110. ¢lena SPZ
o tem odlocilo sodisce kljub odsotnosti soglasja pod pogojem, da se polozaj imetnika pravice
s tem ne bo poslabsal.

23  Glejprviodstavek 127b ¢lena SPZ.

24 Glej drugi odstavek 127.b ¢lena SPZ.

25 Glejtretji odstavek 127.b ¢lena SPZ.

26 Primerjaj drugi odstavek 108. ¢lena SPZ in drugi odstavek 110. ¢lena SPZ.
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Upostevaje dejstvo, da v primeru nastanka povezanih nepremi¢nin pride do povezave dveh
prej samostojnih nepremicnin, na katerih lahko obstojijo tudi razli¢ni rezimi (zakonitih) pred-
kupnih pravic, 127.b ¢len v Cetrtem odstavku doloca, da ¢e so na pomozni in glavni nepre-
micnini zakonite predkupne ali odkupne pravice razli¢nih upravic¢encev, nastanek povezanih
nepremicnin ni dovoljen. Nastanek povezanih nepremicnin je dopusten v primeru, ko na obeh
nepremicninah (tako pomozni kot glavni) obstojijo enake zakonite in pogodbene predkupne
ali odkupne pravice, nastanek ni dovoljen le v primeru, ko imata razli¢ne rezime (torej ko je
dolocen razli¢en vrstni red predkupnih upravi¢encev pri pomozni nepremic¢nini kot pri glavni
in obratno). Skladno s cetrtim odstavkom 127.b ¢lena nastanek povezanih nepremicnin prav
tako ni dovoljen, ¢e je lastniku prepovedana odtujitev ali obremenitev teh nepremicnin.

127.¢ ¢len SPZ ureja prenehanje povezanih nepremi¢nin. Enako kot glede nastanka se bodo
tudi glede prenehanja povezanih nepremic¢nin smiselno uporabljala pravila, ki veljajo za pre-
nehanje etazne lastnine (6. oddelek V. poglavja). Povezane nepremic¢nine prenehajo torej na
podlagi pravnega posla po volji lastnika oziroma s sporazumom po volji lastnikov in solastni-
kov povezanih premicnin in z vpisom v zemljisko knjigo. Prvi odstavek 127.¢ ¢lena SPZ vsebuje
tudi dostavek, da lahko tudi drugi zakoni dolo¢ajo posebna pravila glede prenehanja povezanih
nepremicnin. Gre predvsem za zakonodajo s podrodja prostora, ki lahko za dolo¢ene nepre-
micnine izrecno zahteva oblikovanje taks$nih stvarnopravnih razmerij in hkrati doloca tudi
pogoje ali kriterije za njihovo prenehanje.

Drugi odstavek 127. ¢ ¢lena SPZ doloca $e dodatno in samostojno moznost prenehanja pove-
zanih nepremicnin, in sicer lahko sodisce na predlog osebe, ki izkaze pravni interes, v neprav-
dnem postopku odloci o prenehanju povezanih nepremicnin, ¢e raba pomozne nepremic¢nine
ni (ve¢) nelocljivo povezana z rabo glavne nepremic¢nine. Upos$tevaje dejstvo, da je kljucni ra-
zlog za nastanek povezanih nepremic¢nin njihova funkcionalna povezanost, torej da je raba po-
mozne nepremicnine trajno potrebna za rabo glavne nepremicnine, je prenehanje potrebe po
taksni rabi razlog za prenehanje povezanih nepremicnin. Praviloma bodo odpravo povezano-
sti med nepremi¢ninami lahko predlagali upniki (lahko pa tudi druge osebe, ki bodo izkazale
pravni interes), ¢e bodo menili, da tak$na funkcionalna povezava ne obstaja in da je lastnik s ta-
k$no omejitvijo lastninske pravice na svoji nepremic¢nini zasledoval druge cilje oziroma name-
ne. Dokazno breme, da taka funkcionalna povezanost nepremic¢nin (torej da je raba pomozne
nepremicnine potrebna za redno rabo glavne nepremicnine in da zato kljub dejstvu, da gre za
dve loCeni nepremicnini, glede na nujno povezano rabo predstavljata celoto) $e vedno obstaja,
nosi lastnik (ali solastniki) povezanih nepremic¢nin. Lastnik (ki je te nepremic¢nine povezal) se
tega lahko ubrani le, ¢e dokaze, da je raba pomozne nepremic¢nine $e vedno trajno potrebna
za rabo glavne nepremic¢nine. Ce pa je bila na tak$ni nepremicnini Ze prej dolo¢ena pravica
imetnika, mora hkrati dokazati, da povezanost nepremic¢nin bistveno ne otezuje izvrievanja
pravice njenega imetnika, ki jo je pridobil pred nastankom povezanih nepremic¢nin (na primer
pred povezavo je imel hipotekarni upnik hipoteko na posami¢ni nepremicnini, po povezavi jo
ima na obeh, vendar pa sta kljub pravilu, da hipoteka na pomozni nepremicnini preide tudi na
glavno ali obratno, zaradi te povezave povezani nepremicnini tezje prodajljivi — unovcljivi).

Ob prenehanju povezanih nepremicnin se glede prehoda stvarnih in drugih pravic, vpisanih v
zemljisko knjigo, ki obremenjujejo glavno nepremicnino, za pomozno nepremi¢nino smiselno
uporabijo dolo¢ila SPZ, ki urejajo delitev nepremic¢nine.””

27 Drugi odstavek 150. ¢lena SPZ, 225. ¢len SPZ, 254. ¢len SPZ in 260. ¢len SPZ.
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4.2 Ureditev v ZZK-1

Novela ZZK-1E je dopolnila pravila ZZK-1 glede vpisa povezanih nepremic¢nin. Skladno s 15. b
¢lenom ZZK-1 se povezane nepremicnine vpisejo tako, da se:
1. pri glavni nepremicnini vpise:
— delez lastnine na pomozni nepremicnini in
— lastninska pravica kot njen osnovni polozaj v korist osebe kot imetnika,
2. pri pomozni nepremicnini vpise:
— to pravno dejstvo in
— lastninska pravica ali delez solastnine v korist vsakokratnega lastnika glavne nepre-
micnine.
Ze pred novelo ZZK-1E je ZZK-1 v tretjem odstavku 14. ¢lena dolo¢al posebno pravilo glede
vpisa lastni$tva, kadar pravica ucinkuje v korist vsakokratnega lastnika druge nepremicnine,
in sicer se v tem primeru pri vpisu pridobitve te pravice namesto podatkov o osebi vpise iden-
tifikacijski znak nepremic¢nine, katere vsakokratni lastnik je imetnik te pravice. Z dopolnitvijo
obstojecih pravil® in novim v 15. b ¢lenom ZZK-1se je dolocilo, da se pri glavni nepremic¢nini
poleg lastninske pravice kot osnovnem polozaju vpise tudi dejstvo, da gre za glavno nepremic-
nino, z navedbo vseh pomoznih nepremic¢nin. Pri pomoznih nepremicninah pa se vpise dej-
stvo, da so pomozne nepremicnine, in lastninska pravica oziroma njen delez v korist imetnika
glavne nepremicnine.

Drugi odstavek 15. b ¢lena ZZK-1 doloca pravilo, da vpis povezanih nepremic¢nin ni dovoljen,
Ce je glavna nepremic¢nina ze vpisana kot pomozna nepremic¢nina druge glavne nepremicnine.
Kot izhaja iz zakonodajnega gradiva k sprejemu novele ZZK-1C,” bi veriZenje razmerij pove-
zanih nepremicnin lahko povzrocilo nepreglednost glede prirejenosti oziroma podrejenosti
nepremicnin v teh razmerjih, predvsem pa nepremicnina, ki je glavna nepremic¢nina v razmer-
ju povezanih nepremi¢nin, ne more biti pomozna nepremic¢nina drugi nepremic¢nini. Slednje
pravilo ne velja za vpis etazne lastnine, kjer lahko nastane polozaj, v katerem je skupni del, ki
predstavlja oziroma ima enako pravno naravo kot pomozna nepremicnina (na primer hi$nisko
stanovanje vec stavb v etazni lastnini) hkrati tudi posamezni del v tej stavbi, kateremu pripada
solastniski delez na skupnih delih te stavbe (in ima v razmerju do teh skupnih delov enako
pravno naravo kot glavna nepremic¢nina).

5  SKLEP

Pravila SPZ omogocajo oblikovanje raznovrstnih stvarnopravnih polozajev pri oblikovanju
etazne lastnine in po novem tudi oblikovanje in nastanek novih stvarnopravnih razmerij—po-
vezanih nepremicnin. Pravilen nacin njihovega oblikovanja, vpisa v zemljisko knjigo in s tem
njihovega nastanka odpravlja (prihodnje) spore tako med lastniki kot tudi med lastniki in no-
vimi pridobitelji. S tem se krepi pravna varnost v pravnem prometu z nepremi¢ninami. Kljub
dejstvu, da SPZ ne zahteva, da je enostranski akt ali sporazum o delitvi sklenjen v obliki notar-
skega zapisa, menim, da sta vloga in sodelovanje notarja pri teh pravnih dejanjih nepogresljiva.

28 Nova sedma tocka prvega odstavka 7. ¢lena ZZK-1, nova 4. tocka 13.a ¢lena ZZK-1 in nova 4. tocka prvega odstavka 13.a
Clena ZZK-1.
29 Glej Porocevalec Drzavnega zbora EPA, 1825-VIII.
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V primeru novogradenj je sodelovanje notarja nujno pri oblikovanju splo$nih pogojev proda-
je po Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb.* Notarjevo strokovno
znanje pri pripravi ustreznega akta oziroma sporazuma o delitvi (oblikovanju etazne lastnine)
zagotovi, da bo prihodnji promet s posameznimi nepremic¢ninami ali posameznimi deli v pri-
hodnje potekal ne samo hitreje, ampak da bodo tudi nadaljnji pridobitelji delezni pravnega var-
stva s tem, ko bodo (ze) s pridobitvijo lastninske pravice na glavnem predmetu (posameznem
delu ali glavni nepremicnini) pridobili tudi (so)lastninska upravicenja tudi na vseh skupnih de-
lih ali pomozni(h) nepremicnini(ah). Jasna razmejitev in pravilna dolocitev delezev na skupnih
delih ali pomoznih nepremicninah preprecuje spore glede uporabe in upravljanja lastnikov s
temi deli v prihodnje. Notarja je treba vkljuciti in seznaniti z lastnostmi stavbe ali soseske ze
pred vpisom v kataster nepremicnin v primerih, Ce stavbe v kataster $e niso vpisane. V tej fazi
je smiselno, da se notar seznani z vsemi funkcionalnostmi stavbe ali soseske ze pri oblikovanju
splo$nih pogojev prodaje. Na taksen nacin se lahko doseze, da bo ustrezno opravljen tudi vpis
v kataster stavb ter da po vpisu stavbe v kataster stavb in ob pripravi akta oziroma sporazuma o
oblikovanju etazne lastnine ni treba spreminjati in prilagajati splo$nih pogojev prodaje.

30 Glej 9. ¢len Zakona o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (Uradni list RS, §t. 18/04).
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Vesna Kukovec, vodja Zemljiske knjige
na Okrajnem sodiS¢u v Ljubljani

VLOGE V ZEMLJISKOKNJIZNIH
POSTOPKIH

1 PREDLOGI IN DRUGE VLOGE V ZEMLJISKOKNJIZNIH
POSTOPKIH

Zemljiskoknjizne predloge, obvestila in vse druge vloge je treba vloziti elektronsko prek
portala eSodstvo, podportala eZK.! Za vlozitev predloga ali obvestila uporabnik izbere opra-
vilo eZK — elektronski zemljiskoknjizni predlogi/obvestila? in nato ustrezno vrsto postopka za
predlagani vpis. Pravila o vlaganju elektronskih vlog ureja Pravilnik o elektronskem poslovanju
v civilnih sodnih postopkih in v kazenskem postopku v 23. in 24. ¢lenu.? Listine in druge pri-
loge uporabnik skenira in pretvori v elektronski dokument, ki ga prilozi predlogu/obvestilu.
Prilozen mora biti v formatu PDF/A v ¢rno-beli barvi. Za vlozitev druge vloge uporabnik iz-
bere opravilo elektronske druge vloge v postopkih eZK, podrobnejsa pravila o sestavi drugih
elektronskih vlog pa ureja Pravilnik o zemljiski knjigi v 13. ¢lenu. UdeleZenci postopka iz 125.
¢ ¢lena ZZK-1 lahko vloge, razen zemljiskoknjiznih predlogov, vlozijo tudi pisno, pri cemer
mora biti na prvi strani navedena opravilna stevilka zadeve in vidno oznaceno, da gre za vlogo
v zemljis$koknjiznem postopku.*

1.1 Centralno vloziSCe za zemljiSkoknjizne zadeve in pisne vioge

Pisne vloge sprejema in obdeluje le eno, tj. Centralno vlozisce za zemljiskoknjizne zadeve s
sedezem pri Okrajnem sodi$cu v Ljubljani, Miklosi¢eva 10 (v nadaljevanju centralno vlozisce).
Udelezenec postopka iz 125. ¢ ¢lena ZZK-1 vlozi pisno vlogo tako, da jo poslje po posti na na-
slov centralnega vlozi$¢a ne glede na to, katero sodi$¢e vodi predmetni zemljiskoknjizni posto-
pek.® Pisna vloga se lahko odda tudi neposredno v vlozi$¢u sodi$ca. Centralno vlozi$ce preveri,
ali je vloga vlozena v skladu z dolo¢cbami ZZK-1 o vlaganju pisnih vlog udelezencev postopka.

1 Prvi in Getrti odstavek 125. a ¢len Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1) (Uradni list RS, §t. 58/03, 37/08 - ZST-1, 45/08, 28/09,
8/10-ZSKZ-B, 25/11, 14/15-ZUUJFO, 23/17 - ZDOdv, 69/17, 11/18-ZI1Z-L, 16/19-ZNP-1, 121/21.

Prvi odstavek 12. ¢lena Pravilnika o zemljiki knjigi (Uradni list RS, §t. 30/11, 55/11, 13/21)

Uradni list RS, §t. 158/20.

Cetrti odstavek 125. c glena ZZK-1.

Drugi odstavek 125. ¢ ¢lena ZZK-1.

a b wN
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Pisno vlogo nato pretvori v elektronsko obliko (PDF) in jo z uporabo opravila elektronske dru-
ge vloge v postopkih eZK prek podportala eZK vlozi v zadevo, na katero se vloga nanasa.

Z7ZK-1v 125. ¢ ¢lenu doloca, da lahko vlozi pisno vlogo v zemljiskoknjiznem postopku:

— predlagatelj, ki je predlog za vknjizbo lastninske pravice v svojo korist v vrstnem redu
vlozitve predloga oddal osebno na zapisnik pri zemljiskoknjiznem sodi$¢u, na obmocju
katerega so nepremicnine, ki so predmet predloga,®

— udelezenec, ki ni predlagatelj, sodi$¢e ali drug drzavni organ ali organ samoupravne
lokalne skupnosti in ga v postopku ne zastopa notar, odvetnik nepremic¢ninska druzba,
drzavno ali ob¢insko odvetnistvo.

Ce je zemljigkoknjizni predlog vloZzen pisno, ga zemljiskoknjizno sodis¢e zavrze in se zanj ne
uporablja pravil o nepopolnih vlogah.” Enako velja za pisno vloZeno vlogo, Ce je elektronski ze-
mljiskoknjizni predlog vlozil predlagatelj sam in c¢e udelezenca v zemljiskoknjiznem postopku
zastopa notar, odvetnik, nepremicninska druzba, drzavno ali ob¢insko odvetnistvo.

Uspes$no oddane elektronske druge

Pisne vioge
sprejema
in obdeluje
le eno, t;j.
Centralno
vloziSce za
zemljisko-
knjizne
zadeve s
sedezem pri
Okrajnem
sodiscu v
Ljubljani.

vloge v postopkih eZK in pisne vlo-
ge, ki jih v elektronsko obliko pre-

tvori centralno vlozi$ce in vlozi v e-
-spis, so vidne v izpisu iz zemljiske R I
knjige 03-101 Izpis pri Dn zadevi z 003 - Druga vioga stranke
izbiro opravila vloge, ki $e niso pri-

Iskanje postopkov

pete k zadevi. Nove vloge v zadevo
doda odgovorna oseba na zadevi.
Dodana vloga je nato vidna v seznamu procesnih dejanj oziroma seznamu prilog.

Ce vlagatelj k ze vlozenemu predlogu prilozi prilogo (listino), izbere opravilo druge vloge v
postopkih eZK in obvezno prilozi elektronsko vlogo (procesno dejanje). V vlogi navede opra-
vilno stevilko zadeve, da sodisce lahko preveri, ali se vloga dejansko nanasa na zadevo, v kateri
je vlozena. Zaznani so primeri, ko je vloga vlozena v napac¢no zadevo, predlagatelji oziroma
pooblascenci namesto dopisa (procesnega dejanja) prilozijo prazen PDF-dokument, na vlogah
pa so navedene tudi napacne opravilne stevilke. V elektronski dokument pretvorjene priloge
(listine) morajo ustrezati zahtevam glede formata in locljivosti, ¢e dokument obsega vec listov,
vmes ne sme biti praznih strani. Listine, na podlagi katerih je bil pravnomoc¢no dovoljen vpis,
so vlozene v informatizirano zbirko listin, iz katere se izdajajo za$citeni izpisi iz zbirke listin
(overjen izpis), zato je kakovosti PDF-datotek treba nameniti posebno pozornost.

Elektrons ki
zemljiskoknjiZni
pradlogl | obvestila

6 Enajsti odstavek 125. a ¢lena ZZK-1.
7 Sesti odstavek 125. a &lena ZZK-1.

Iskanje postopkov
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Zaznani so
primeri, ko je
vloga vloZzena
v napacéno
zadevo,
predlagatelji
oziroma
pooblaséenci
namesto
dopisa
(procesnega
dejanja)
prilozZijo
prazen PDF-
dokument,
na vlogah pa
so navedene
tudi napacne
opravilne
Stevilke.

1.2 Vloge po elektronski posti

Vlog v zemljiskoknjiznih postopkih v e-spis ni mogoce vloziti na nacin, da se posljejo zemljiski
knjigi po elektronski posti ali prek urada sodisca. Vse druge vloge, ki se nanasajo na posamezno
zadevo, na primer pravna sredstva, odpoved pravici do ugovora/pritozbe, zahtevek za vrnitev
preve¢ placane sodne takse, odgovori na poizvedbe idr., morajo biti vloZene elektronsko prek
podportala eZK?® in podpisane z varnim elektronskim podpisom. Pisne vloge udelezencev po-
stopka ob pogojih iz 125. ¢ ¢lena ZZK-1 v elektronsko obliko pretvori centralno vlozisce za
zemljiskoknjizne zadeve.” Vloga, poslana po elektronski posti, ni vloZzena v skladu s proce-
snimi pravili o vlaganju vlog v zemljiskoknjiznih postopkih, poleg tega ne vsebuje ustreznega
podpisa vlagatelja.'

2 DODELITEV ZADEVE ODGOVORNI OSEBI

Dodeljevanje zemljiskoknjiznih zadev ureja 5. ¢len Pravilnika o zemljiski knjigi.!* Zadeve do-
deljuje samodejno informacijski sistem eZK, ko so za to izpolnjeni pogoji. Sodniskim pomoc-
nikom se nova zadeva dodeli:

— e v trenutku zacetka zemljiskoknjiznega postopka ne obstaja ovira, to je prej vlozena
zadeva, o kateri $e ni pravnomoc¢no odlo¢eno, naslednji delovni dan po dnevu zacetka
zemljiskoknjiznega postopka,

— e so v trenutku zacetka postopka ovire (nepravnomocno koncane prej vloZene zade-
ve), se zadeva dodeli naslednji delovni dan po dnevu, ko ta ovira preneha.

Zadeve, ki so bile zacete na podlagi obvestila Geodetske uprave Republike Slovenije (poocitve
glede nepremicnin), se ne dodelijo sodni$kim pomoc¢nikom. Dovoljenost poo¢itve informacij-
ski sistem preveri samodejno.'?

2.1 Vloge za dodelitev zadev

Uporabniki vlagajo tudi vloge (urgence) za dodelitev zadev, ki $e niso dodeljene in bi po njiho-
vem mnenju, zaradi poteka ¢asa, sodis¢e moralo o njih ze odloditi. Veliko takih prosenj je tudi
s strani profesionalnih uporabnikov. V zadevah, ki $e niso dodeljene, so vlozena tudi pravna
sredstva po Zakonu o varstvu pravice do sojenja brez nepotrebnega odlasanja (ZVPSBNO),’
vedinoma nadzorstvene pritozbe. Vendar ZZK-1 ne ureja nikakr$nih izjem od nacela vrstne-
ga reda odlocanja o vpisih. Iz izpisa 03-402 Seznam Dn zadeyv, ki so ovira za dodelitev po-
samezne Dn zadeve, je razvidno, katere zadeve (plombe) ovirajo dodelitev izbrane zadeve in
tudi kaksno je stanje teh zadev. Ce se posamezna zadeva (predlog ali obvestilo) nanasa na ve¢
nepremicnin, se dodeli v reSevanje, ko je prva v vrsti pri vseh nepremic¢ninah, na katere se pre-
dlog nanasa. Zemljiskoknjizno sodis¢e odloca o vpisih in opravlja vpise po vrstnem redu, kot to

8 Cetrti odstavek 125. a &lena ZZK-1.

9 Cetrti odstavek 125. d &lena ZZK-1.

10 Sklep VSK CDn 133/2019.

1 Uradni list RS, §t. 30/11, 55/11, 13/21.

12 Sesti in sedmi odstavek 5. &lena Pravilnika o zemljiski knjigi.

13 Uradni list RS, §t. 49/086, 117/06 - Zdoh-2, 58/09, 30/10 - odl. US, 38/12.
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doloca 10. in 122. ¢len ZZK-1. Do-
kler ni pravhomoc¢no odloceno o
prej vlozenih zadevah, ni dopustno
odlocati o zadevah, v katerih se je
postopek zacel kasneje. O vpisih v
posamezni zadevi je mogoce od-
lociti sele, ko je zadeva na vrsti in
dodeljena odgovorni osebi.

2.2 Trajanje postopka

Glede trajanja postopka locimo
cas od vlozitve predloga do prav-
nomocnega zakljucka in cas od
dodelitve zadeve do pravnomoc-
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= 03-101 - lzpis pri Dn zadevi

Vnesite sklicno stevilko 35- «  I5Ei

Vnesite DN &tevilko = Dn-

popis spisa
viege, ki mso pnpete k Zadewn
seznam pnlog

procesna dejanja

nega zakljucka. Pred vlozitvijo zemljiskoknjiznega predloga predlagatelj ali pooblascenec pre-

veri zemljis$koknjizno stanje tudi glede plomb, to je zacetih zemljiskoknjiznih postopkov, ki $e

niso pravnomocno koncani. Kadar gre za predloge, ki se nanasajo na osnovne pravne polozaje

Javni izpisi iz zemljiske knjige in objave

* 03-001 - Redni izpes 2 zemigbke knpge
Nagin vnosa nepremiénin: po 10 rnaku "'

Tip nepramiénine: Jemjiska parcela =)

Katastrska obéina
ID znak nepremicnine:
Parcelna Stavilka

v D3-D02 - Zgodovnskd pts iz 2emiidke knpge (od 1 maga 2011)

v 03-003 - Redni izpes mvedens pravce | prinmega dejstva

¢ 03-D04 - Sestavieni izpis za parcelo i zemiSie knjige in zemijiSkegs katasira
¢ 03-D05 - Sestavheni izpes ra stavbo | del stavbe i zermbidke lnpge n katasira st
»  03-D06 - lzpés plomb za v nepremsning

¢ 03-011 - izpis iz 2ernipkhe knjge - stanje 30. aprila 2011

b 03-012 - Zgodoansid s iz pemie kripge (do 30, apila 2011)

b 03-013 - Zgodonnskd izpes [zvedens pravice | pravnega degstva

¥ 03-101 - np=s pei On Zaden

» 03-301 - Objave oklicev v eIK postopld

¢ 03-401 - Seonam kont anth zadev v izbranem obdobju - samo za uporabnika

v 03-302 - Sepnam Dn zadew, K 50 ovira Za dodeltey izbrane On zadeve

¥ Prikadiv pdf obbid

Vloga,
poslana po
elektronski
posti, ni
vlozena v
skladu s
procesnimi
pravili o
vlaganju viog
v zemljisko-
knjiznih
postopkih,
poleg tega
ne vsebuje
ustreznega
podpisa
vlagatelja.
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Portal e-Sodstvo

“ -
VEHOVNO SODISCE r['.] [
REPUBLIKE SLOVENIJE

Prijava

Pogosh odgovor na vpraiania v ven
Z UpOraid [ Pr h h.l k

) ijavi se kot registriran uporabni
F"J:TJE.I DEQOVON Na Vprasanea v Ived
I uporabd poaponala oy iba

Prijavi se kot zunanji kvalificiran uporabnik

Pravilnik © elektronskem posiovanju ¥

Chelinh 00n: posiagioh in v Prijavi se kot notranji kvalificiran uporabnik (samo osebje sodigé)

larenskem posiopku

ve¢ nepremicnin, na katerih je razli¢no stanje plomb, je smiselno, da se stranko seznani, da se
zadeva lahko dodeli $ele po pravnomoé¢nem zakljucku prej vlozenih zadev.

Na cas od dodelitve do pravnomocnega zakljucka zadeve vpliva ve¢ dejavnikov, na primer:
Ce taksa ni  Placilo sodne takse, predlozZitev listin, uspesna vrocitev pisanj strankam, ev. vloZena pravna
plagana niti  sredstva (ugovor/pritozba), ugotavljanje dedicev, prebivalis¢a, oklici idr. Ce je za predlog pred-
ni pladanana  videno placilo sodne takse in taksa ni placana ze ob vlozitvi predloga, mora sodi$ce ¢akati do
nepravilen  izteka roka oziroma $e kak dan vec, da je placilo vidno v zadevi. Sodi$¢e mora ¢akati z odloca-
ali nepopoln  njem tudi do izteka roka za predlozitev listine, Ce listine iz 8. odstavka 142. ¢lena ZZK-1 prilaga
sklic, velja  notar. Sodi$ce vroca pisanja v varne postne predale, priporoceno po posti, v tujino priporoce-
pravna fikcija,  no s povratnico, po elektronski posti ter navadno po posti v primeru obvestil o poo¢itvah. K
dajevloga  hitrejsemu zaklju¢ku postopka lahko pripomorejo stranke na primer tako, da s prevzemom
umaknjena.  pogiljke na ¢akajo do zadnjega dne ali celo nastopa fikcije vrocitve. Ce se pravici do pravnega
sredstva zoper izdani sklep odpovejo vsi udelezenci postopka, lahko sodisce potrdi pravno-
mocnost pred iztekom roka ob pogoju, da so bili vsi udelezenci postopka seznanjeni z vsebino

sklepa, kar mora biti posebej navedeno v odpovedi.

3 PLACILO SODNE TAKSE

Placilo sodne takse v zemljiskoknjiznih postopkih je procesna predpostavka. Kadar je treba
placati sodno takso za vpis v zemljisko knjigo, ki se opravi po uradni dolznosti, na podlagi
sklepa o izroc¢itvi nepremicnin v izvr$ilnem in steCajnem postopku, placilo takse ni procesna
predpostavka. Taksna obveznost nastane z vroditvijo sklepa o dovolitvi vpisa zavezancu za
placilo. Ce je za zemljiskoknjizni predlog ali drugo vlogo na primer ugovor ali pritozbo treba
placati sodno takso, se ob vlozitvi elektronskega zemljiskoknjiznega predloga ali druge vloge
(npr. ugovor/pritozba) izda nalog za placilo sodne takse. Predlagatelju se nalozi, da v dobro
racuna z navedbo referencne $tevilke, ki je razvidna iz naloga, v roku osmih dni plac¢a sodno
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takso. Nalog se $teje za vrocen, ko vlagatelj ali pooblas¢enec vlozi elektronsko vlogo.'* Sodiscu
ni treba dostaviti potrdila o placilu sodne takse, ¢e je placilo izvr$eno z referenco,' vsekakor
pa je to priporocljivo, kadar je taksa placana iz tujine. Ce taksa ni placana niti ni pla¢ana na
nepravilen ali nepopoln sklic, velja pravna fikcija, da je vloga umaknjena. Sodisce izda sklep
o ustavitvi postopka in predlagatelju poslje nov placilni nalog za placilo ene tretjine takse za
umik. Ce taksa ni pla¢ana, se prisilno izterja.

3.1 Zahtevki za vracilo sodnih taks v zemljiskoknjiznih zadevah

Zahtevek za vracilo sodne takse predlagatelj oziroma pooblascenec vlozi v zadevo, v kateri je
bila preve¢ placana sodna taksa, in sicer elektronsko prek portala eSodstvo, podportala eZK
z izbiro opravila elektronske druge vloge v postopih eZK. To velja tudi, ce je bil predlog uma-
knjen pred dodelitvijo. Zahtevek, poslan pisno ali po elektronski posti, ni pravilno vlozen. Iz-
jema je le v primeru, ko je bila sodna taksa placana, predlog pa ni bil vlozen, saj zahtevka ni
mogoce vloziti elektronsko. V tem primeru se zahtevek za vrnitev preve¢ placane sodne takse
poslje pisno na naslov centralnega vlozis¢a. Predlagatelj, ki je predlog oddal na zapisnik pri
sodis$c¢u, in drugi udelezenci, ki jih v postopku ne zastopa notar, odvetnik ali nepremicninska
druzba, lahko tako kot druge vloge tudi vlogo za vrnitev prevec placane sodne takse vlozijo pi-
sno, tako da jo posljejo na naslov centralnega vlozi$ca ali oddajo v vloziscu sodi$¢a. Centralno
vlozisce vlogo pretvori v elektronsko obliko in vlozi k zadevi, na katero se nanasa. Zahtevek za
vrnitev sodne takse mora vsebovati tudi podatke o $tevilki transakcijskega racuna in nazivu
banke. Sodna taksa se lahko vrne zastopniku ali drugi osebi le s podpisano pisno izjavo plac-
nika, da dovoljuje vracilo takse drugi osebi. Takse za zemljiskoknjizni postopek po preglednici
9.10 taksne tarife ZST-1 se placujejo za postopek o predlogu za vpis in ne za sam vpis.

3.2 Vrnitev sodne takse

Ce je zahtevku ugodeno, se odredba za izplacilo poslje finanéno-ra¢unovodski sluzbi, ki pred
izplacilom opravi nadaljnjo kontrolo. V zadevah, v katerih je bila pla¢ana sodna taksa in je bil
predlog umaknjen pred dodelitvijo, se samodejno izdela sklep o ustavitvi postopka in se vrne
celotna taksa. Ce je bil umik vlozen po dodelitvi zadeve, se odgovorna oseba na zadevi seznani
z umikom predloga in postopek ustavi s sklepom. Vlagatelju se vrne dve tretjini sodne takse.

podportal eZK

14 Sedmi odstavek 125. a ¢lena ZZK-1.
15 Tretji odstavek 6. lena Zakona o sodnih taksah (ZST-1) (Uradni list RS, §t. 37,/08 in ostali).

V zadevah, v
katerih je bila
placana sodna
taksa in je

bil predlog
umaknjen
pred
dodelitvijo, se
samodejno
izdela sklep

o ustavitvi
postopka

in se vrne
celotna taksa.
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Notariji
opravljajo
izjemno delo
glede pravne
varnosti
fizicnih in
pravih oseb,
zato je v
takem cGasu
gospodarske
krize
sodelovanje
odvetnikov
in notarjev
Se toliko
pomemb-
nejse.

Gregor Verbajs, odvetnik v Grosuplju

PREPRECITEV VKNJIZBE
LASTNINSKE PRAVICE V
ZAZNAMOVANEM VRSTNEM
REDU Z ZACASNO ODREDBO

1 UVOD

Trenutno stanje na trgu je izjemno podobno stanju v prej$nji gospodarski krizi iz leta 2008,
ki je v Sloveniji od leta 2010 do 2013 sprozila najve¢ stecajev in propadov podjetij. Najvedji
problem je, da se do doloCene mere stanja na trgu realno gospodarstvo ne zaveda, dokler ni
prepozno.

Zakaj menim, da smo sedaj v enaki situaciji? Zdruzene drzave Amerike, ki, ho¢emo ali noce-
mo, $e vedno krojijo svetovno gospodarstvo, so pravkar dozivele dve cetrtletji negativne rasti,
¢emur recemo tudi tehni¢na recesija. Mislim, da bo tudi tretje Cetrtletje negativno. Letna in-
flacija v ZDA je avgusta 2022 znasala 8,5 %,' verjetno pa je dejanska inflacija $e mnogo vedja.
Centralna banka ZDA (in tudi druge centralne banke), katere namen je imeti maksimalno 2 %
inflacijo, ne more ve¢ uporabiti vzvodov za regulacijo inflacije, in sicer znizanja obrestnih mer
in tiskanja denarja. Poleg tega imamo vojno v Ukrajini, ki sama zase in z ekonomskimi ukrepi
Evrope $e dodatno povzroca zastoje v gospodarstvu. Zaradi navedenega je na trgu velika nego-
tovost. Tudi v Sloveniji je bila v juliju 2022 letna inflacija 11,00 %, dejansko pa je bila $e visja, Ce
se uposteva samo blago dnevne porabe, ki se je podrazilo za 17,9 %.2

V casu krize bodo dolzniki resevali sebe osebno in svoje podjetje ter velikokrat naredili vse, da
prenesejo zdravo jedro podjetja ali drugo svoje osebno premozenje na drugo povezano druzbo
ali na svoje sorodnike in prijatelje. Upniki pa ostanejo brez placila, ker odlasajo in si pravoca-
sno ne zavarujejo svojih terjatev.

Ker po mojem mnenju notarji opravljajo izjemno delo glede pravne varnosti fizi¢nih in pravih
oseb, je v takem ¢asu gospodarske krize sodelovanje odvetnikov in notarjev $e toliko pomemb-
nejse.

Iz prakse so znani primeri, ko se premozenje (predvsem nepremicnine) prenasa z razli¢nimi
pogodbami v obliki notarskih zapisov tako na sorodnike kot na zakonce ali pa na povezana
podjetja, pri tem pa notarji velikokrat ne vidijo ozadja celotne zadeve, ker ga niti ne morejo
videti. Notarji so namre¢ seznanjeni samo s podatki, ki jim jih posredujejo stranke za sestavo

1 https;//n Tinfo.si/novice/gospodarstvo,/v-zda-letna-inflacija-marca-pospesila-na-8 5-odstotka/, zadnji obisk dne 17. 8. 2022.
2 https;//www.stat.si/Stat\Web/Field/Index/2, zadnji obisk dne 17. 8. 2022.
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dolo¢enega pravnega posla. Poleg
tega notar ne preverja insolventno-
sti stranke, ampak samo obstoj mo-
rebitnega postopka zaradi insol-
ventnosti. Kljub vsem opozorilom,
ki jih notar pove stranki, pa je ta-
ksen pravni posel lahko izpodbojen
ali upnikom povzroci skodo. Ker
sem imel to Cast, da sem delal za
razli¢ne banke, sem izpodbil veliko
notarskih zapisov, pri ¢emer notarji
velikokrat niti ne vedo, da je za nji-
hov pravni posel na sodiscu ugoto-
vljeno, da je brez pravnega ucinka
do upnika.?

V tem prispevku bom predstavil
zacasno odredbo, na podlagi katere
je mogoce prepreciti vknjizbo la-
stninske pravice v zaznamovanem
vrstnem redu.

2  PRAVNA PODLAGA

Zacasne odredbe, s katerimi upniki
zavarujejo svoje terjatve, se vlozi-
jo na podlagi Zakona o izvrsbi in
zavarovanju (ZIZ)* in na podlagi
Zakona o finan¢nem poslovanju,
postopkih zaradi insolventnosti in

prisilnem prenehanju (ZFPPIPP).®
Izjemno zanimive in v praksi zelo
uporabne so zacasne odredbe na
podlagi ZFPPIPP. Ce so bile te za¢asne odredbe v prvi gospodarski krizi spregledane, pa jih
sedaj tako odvetniki kot upniki veliko uporabljajo.

ZFPPIPP v 240. ¢lenu doloca, da lahko sodi$ce, ki vodi predhodni stecajni postopek, po uved-
bi steCajnega postopka na predlog upnika, ki verjetno izkaze svojo terjatev do dolznika, izda
zacasno odredbo za zavarovanje denarnih terjatev vseh upnikov do dolznika. Za to zacasno
odredbo se uporabljata 270. in 271. ¢len ZIZ, ¢e ni v 240. ¢lenu ZFPPIPP doloceno drugace.
Vrste zacasnih odredb so primeroma nastete v 240. ¢lenu ZFPPIPP.

3 ToZbeni zahtevek se skladno z 255. in 260. clenom Obligacijskega zakonika (OZ) (Uradni list RS, §t. 83/01, z dne 25. 10.
2001 in nasledniji) glasi na ugotovitev, da notarski zapis nima ucinka do upnika in da mora dolZnik dopustiti izvr§bo na premo-
Zenje dolznika, ki je bilo z notarskim zapisom preneseno.

4 Uradni list RS, §t. 51/98, z dne 17. 7. 1998 in naslednji.

5 Uradni list RS, §t. 126/07, z dne 31. 12. 2007 in nasledniji.
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Nadalje je v 270. ¢lenu ZIZ doloceno, da sodisc¢e izda zacasno odredbo v zavarovanje denarne
terjatve, ¢e upnik izkaze za verjetno, da terjatev obstoji ali da mu bo terjatev zoper dolznika
nastala. Upnik mora verjetno izkazati tudi nevarnost, da je zaradi dolznikovega odtujevanja,
skrivanja ali kak$nega druga¢nega razpolaganja s premozenjem uveljavitev terjatve onemogo-
Cena ali precej otezena.

3  DEJANSKO STANJE V PRAKSI

Upnik nac¢eloma ne bo imel tezav z dokazovanjem obstoja terjatve. Vecji problem v praksi pa
je izkaz nevarnosti.

V praksi se nevarnost odtujevanja, skrivanja ali kak$nega druga¢nega razpolaganja s premoze-
njem, zaradi katerega je uveljavitev terjatve onemogocena ali precej otezena, izkazuje z nasle-
dnjimi dejstvi:
— dolznik je v slabem premozenjskem stanju in insolventen na podlagi domnev, doloce-
nih v ZFPPIPP, ali na podlagi mnenja izvedenca;
— doloceno premozenje (najveckrat so to nepremicnine) predstavljajo edino (vrednejse)
premozenje dolznika, in ¢e bi dolznik premoZenje prenesel na drugo osebo, bi ostali
upniki nepoplacani;
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— dolznik je Ze zacel z doloc¢enimi aktivnostmi, na podlagi katerih je mogoce domnevati,
da namerava premozenje prenesti na drugo fizi¢no ali pravno osebo. Najpogostejsa in
najvidnejsa aktivnost dolznika je vpis zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske
pravice v zemljisko knjigo.

V primeru vpisa zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice je potrebnih vec
ukrepov z zacasno odredbo, da se v celoti preprecijo vsa mozna izigravanja dolznika. Da so-
disce lahko v okviru izdane zacasne odredbe odredi ve¢ ukrepov, ki naj preprecijo uresnicitev
izkazane nevarnosti, izhaja ze iz 276. ¢lena Z1Z, kjer je navedeno, da lahko sodisce na upnikov
predlog glede na okoli$¢ine primera izda tudi ve¢ zacasnih odredb, e je to potrebno. Nadalje
to izhaja tudi iz tretjega odstavka 240. ¢lena ZFPPIPP, v katerem je navedeno, da sme sodisce
za zavarovanje denarnih terjatev vseh upnikov izdati vsako zacasno odredbo (torej jih lahko
izda tudi vec).

V primeru, da je dolznik pri nepremic¢ninah predlagal vpis zaznambe vrstnega reda za pridobi-
tev lastninske pravice, zgolj zacasna odredba iz 3. tocke tretjega odstavka 240. ¢lena ZFPPIPP,
torej prepoved odtujitve in obremenitve nepremic¢nin dolznika in vpis te prepovedi v zemljisko
knjigo, ne bi bila ucinkovita, saj je v sodni praksi jasno sprejeto stalisce, da kasneje vpisana
zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve ne preprecuje prenosa lastninske pravice v prej
zaznamovanem vrstnem redu.®

Ceprav zaznamba vrstnega reda ni ovira za nadaljnje vpise (prvi odstavek 73. ¢lena ZZK-1),
je tako v zemljisko knjigo mogoce vpisati zaznambo prepovedi odtujitve in obremenitve, na
podlagi zacasne odredbe pa je treba to dolocilo brati v povezavi z drugim odstavkom 73. ¢lena
ZZXK-1, po katerem ucinkujejo vsi vpisi, ki so bili dovoljeni z u¢inkom po trenutku, od katerega
ucinkuje zaznamba vrstnega reda za prenos lastninske pravice, pod razveznim pogojem, ki
nastopi, Ce je dovoljena vknjizba pridobitve lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu.
Navedeno pomeni, da zgolj zaznamba prepovedi odtuyjitve in obremenitve na podlagi zacasne
odredbe vpisa v zaznamovanem vrstnem redu ne bo preprecevala, temve¢ bi bila v primeru
njegove izvedbe zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve skladno z zgoraj navedenimi
pravili izbrisana iz zemljiske knjige.

Zaradi jasnosti zadeve v nadaljevanju najprej podajam besedilo 70. ¢lena Zakona o zemljiski
knjigi (ZZK-1),” ki ureja razpolaganje z zaznamovanim vrstnim redom, pridobljenim na pod-
lagi vpisa zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice (pomembnejsa dolocila so
poudarjena):

1. Zvpisom zaznambe vrstnega reda v zemljisko knjigo predlagatelj te zaznambe pridobi
pravico razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom.

2. Predlagatelj zaznambe vrstnega reda lahko razpolaga z zaznamovanim vrstnim redom
tako, da da notarju, ki v njegovem imenu vlozi elektronski predlog za zaznambo vr-
stnega reda (v nadaljnjem besedilu: skrbniski notar), ob vlozitvi tega predloga ali po-
zneje izjavo, s katero:

a) mu bodisi nalozi, da v njegovem imenu zahteva izbris te zaznambe pred iztekom
roka njene veljavnosti,

b) bodisi ga obvesti, da pravico razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom prenasa
na novega upravicenca.

6 Odlo¢ba Vrhovnega sodis¢a RS Il Ips 21/2009 z dne 15.10.2011.
7 Uradni list RS, §t. 58/03 z dne 18. 6. 2003 in nasledniji.
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3. O prejemu izjave iz prej$njega odstavka mora skrbniski notar sestaviti notarski zapi-
snik.

4. Za uclinke izjave iz 2. tocke drugega odstavka tega c¢lena in njen preklic se smiselno
uporabljajo pravila o notarski hrambi.

5. Predmet notarske hrambe iz prej$njega odstavka je pravica razpolaganja z zaznamova-
nim vrstnim redom.

6. Novi upravic¢enec lahko razpolaga z zaznamovanim vrstnim redom tako, da da skrbni-
$kemu notarju:

a) bodisi izro¢i izjavo iz 1. ali 2. toc¢ke drugega odstavka tega Clena,
b) bodisi mu nalozi, da v njegovem imenu vlozi predlog za vknjizbo ali predznambo v
zaznamovanem vrstnem redu.

7. O prejemu izjave iz prej$njega odstavka mora skrbniski notar sestaviti notarski zapi-
snik.

8. Na podlagiizjave iz 2. tocke Sestega odstavka tega Clena nastane obveznost skrbniskega
notarja vloziti predlog za vknjizbo ali predznambo v zaznamovanem vrstnem redu, ko
mu novi upravicenec predlozi listine, ki so podlaga za vknjizbo ali predznambo.

9. Skrbniski notar mora predlogu za vknjizbo ali predznambo v zaznamovanem vrstnem
redu poleg listin, ki so podlaga za vknjizbo ali predznambo, priloziti tudi svojo izjavo, s
katero potrdi, da je oseba, v korist katere se predlaga vknjizba ali predznamba, upravi-
¢ena razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom, v katerem se s predlogom predlaga
vknjizba ali predznamba.

Iz zgoraj navedenih doloc¢b je razvidno, da je lahko dolznik do trenutka vlozitve predloga za
izdajo zacasne odredbe bodisi ze razpolagal z ustanovljenim vrstnim redom in pravico do raz-
polaganja z njim Ze prenesel na novega upravicenca (to je lahko storil Ze ob vlozitvi predloga za
vpis zaznambe vrstnega reda ali kasneje) bodisi tega $e ni storil.

Nadalje je razvidno, da ¢etudi je dolznik z zaznamovanim vrstnim redom Ze razpolagal, lahko
novi upravic¢enec oz. upravicenci (v primeru veckratnega prenosa pravice do razpolaganja z
zaznamovanim vrstnim redom) vknjizbo lastninske pravice na svoje ime dosezejo le na podlagi
zemljiskoknjiznega dovolila dolznika.

Mozno je tudi, da je dolznik Ze ob podaji predloga za vpis zaznambe vrstnega reda izdal in ove-
ril zemljiskoknjizno dovolilo, vknjizba na njegovi podlagi pa $e ni bila predlagana (zaznamba
vrstnega reda ucinkuje $e eno leto po tem, ko je vpisana (in ne zgolj predlagana)) v zemljisko
knjigo.

Kaks$na ravnanja je dolznik podvzel v zvezi s predlagano zaznambo vrstnega reda, upniku ni in
ne more biti znano (saj to iz zemljiske knjige ob odsotnosti predlogov na podlagi taksnih mo-
rebitnih ravnanj ni razvidno), zato upniki sodi$cu predlagajo, da izda zacasno odredbo, ki bo
preprecila vknjizbo lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu v vseh moznih situacijah
glede dolznikovega razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom. Le tako bo namrec izdana
zacasna odredba ucinkovita.

Nadalje pa je treba izpostaviti, da je, ¢eprav je dolznik pri nepremic¢ninah predlagal vpis za-
znambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice, mogoce predlog za vknjizbo lastninske
pravice v korist potencialnega pridobitelja podati tudi po redni poti, torej izven predlaganega
vrstnega reda z u¢inkom od dne vlozitve taksnega predloga (dolznik pa lahko potencialno pre-
dlaga tudi vpis nove zaznambe vrstnega reda).
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Pri podaji tak$nega (rednega) ze-
mljiskoknjiznega predloga dolznik
oz. potencialni pridobitelj nepre-
micnin nista omejena na skrbni-
$kega notarja, temve¢ lahko tak
predlog podata prek kateregakoli
notarja, odvetnika ali celo samo-
stojno na zemljiski knjigi.

Taksnega predloga tako ni mogoce
prepreciti z vrocitvijo sklepa o za-
¢asni odredbi vsem potencialnim
predlagateljem, saj je to prakticno
nemogoce, prepreci pa se ga lah-
ko z vpisom zaznambe prepovedi
odtujitve in obremenitve nepre-
micnin v zemljiski knjigi. Ta lah-
ko glede na zgoraj podano razlago
ucinkovito prepreci vpise, ki ne bi
bili predlagani v zaznamovanem
vrstnem redu ali pa bi bili predlaga-
ni v zaznamovanem vrstnem redu
nove zaznambe vrstnega reda, ki
bi jo dolznik ustanovil po vpisu za-
znambe prepovedi odtujitve.

Upnik bo v zavarovanje vseh terja-
tev do dolznika sodiscu predlagal,
da izda naslednje zac¢asne odredbe:

— prepoved dolzniku raz-
polagati z zaznamovanim
vrstnim redom — odredba
se izvrsi z vrocitvijo skrbni-
skemu notarju,

— zacasno odredbo iz 1. tocke
tretjega odstavka 240. ¢lena
ZFPPIPD, tj. prepoved dol-
zniku oz. njegovim zasto-
pnikom izdati oz. overiti
zemljiskoknjizno dovolilo
za nepremic¢nine — odredba
se izvrsi z vpisom v sodni
register,

— prepoved skrbniskemu no-
tarju vloziti predlog za vpis
lastninske pravice v korist

OSREDNJA TEMA | Nepremicnine in zemljiska knjiga
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katerekoli osebe v zaznamovanem vrstnem redu — odredba se izvrsi z vrocitvijo skrb-
nis$kemu notarju,

— prepoved dolzniku, da odsvoji ali obremeni predmetne nepremi¢nine — odredba se
izvrsi z vpisom zaznambe prepovedi odtujitve in obremenitve v zemljiski knjigi.

4  ZAHTEVEK ZACASNE ODREDBE

Po vsem zgoraj zapisanem se postavi vprasanje, kaksen bo zahtevek v zac¢asni odredbi oz. izrek
sklepa zacasne odredbe.

Zahtevek oz. izrek zacasne odredbe se bo glasil:

1. Dolzniku in njegovim morebitnim univerzalnim pravnim naslednikom se prepoveduje
razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom pri nepremi¢ninah
— zID-znakom ...;
in sicer se mu prepoveduje, da skrbniskemu notarju ... poda obvestilo, da na novega
upravic¢enca prenasa pravico razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom na podlagi
predloga za vpis zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice z dne ..., vlo-
zenega v zemljisko knjigo pod opr. §t. Dn ... in je tak$na morebitna njegova izjava brez
vsakega pravnega ucinka.

2. Poslovodstvu dolznika in morebitnim prokuristom dolznika se omejijo upravicenja za
sklepanje pogodb ali/in opravljanje vseh pravnih poslov razen tistih, ki so nujni za re-
dno poslovanje druzbe (placevanje elektrike, vode, davkov, trosarin in podobno). Se
zlasti se poslovodstvu dolznika in njegovim morebitnim prokuristom odvzame upravi-
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Cenje za izstavitev in overitev zemljiskoknjiznega dovolila za prenos lastninske pravice
ali obremenitev nepremic¢nin

— zID-znakom ...

v korist katerekoli tretje osebe. Omejitev 0z. odvzem upravicenj dolznikovih zastopni-
kov iz te tocke se vpiSe v sodni register.

3. Dolznikovemu dolzniku notarju ... se prepoveduje po nalogu dolznika ali njegovih mo-
rebitnih univerzalnih pravnih naslednikov ali katerekoli tretje osebe vlozitev zemljisko-
knjiznega predloga za vknjizbo ali predznambo lastninske pravice v zaznamovanem
vrstnem redu na podlagi predloga za vpis zaznambe vrstnega reda za pridobitev la-
stninske pravice z dne ..., vloZzenega v zemljisko knjigo pod opr. §t. Dn ... 0z. na podlagi
teh predlogov in tega sklepa vpisanih zaznamb vrstnega reda.

4. Dolzniku ali njegovim morebitnim pravnim naslednikom se v korist upnika in vseh
drugih upnikov dolznika prepoveduje odtujiti ali obremeniti nepremic¢nine:

— zID znakom ...
ter se v zemljiski knjigi pri navedenih nepremi¢ninah dolznika zaznamuje prepoved
njihove odtujitve in obremenitve v korist upnika in vseh preostalih upnikov dolznika.

5. Zacasna odredba iz 1. in 3. tocke se izvrsi z vrocitvijo notarju, zac¢asna odredba iz 2.
tocke z vpisom v sodni register, zacasna odredba iz 4. toc¢ke pa z vpisom v zemljisko
knjigo.

6. Ta zacasna odredba stopi v veljavo takoj in traja do izdaje sklepa o zacetku stecajnega
postopka.

7. Ugovor zoper ta sklep o zavarovanju z zacasno odredbo ne zadrzi njegove izvrsitve.

8. Ta sklep o zavarovanju z zacasno odredbo ima ucinek sklepa o izvrsbi.

5  SKLEP

Posledice krize se vedno pokazejo Cez leto ali dve, zato konec leta in naslednje leto Ze prica-
kujem povecano $tevilo stecajev in tudi vecje Stevilo izigravanja upnikov na podlagi vpisov
zaznamb vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice.

Da vpisane zaznambe vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice ne bi sluzile zgolj izigra-
vanju upnikov, lahko taka $kodljiva ravnanja dolznikov preprec¢imo notarji in odvetniki samo
tako, da sodelujemo in smo pozorni na posamezne pravne posle, ki bi lahko pomenili oskodo-
vanje upnikov.

Klju¢no za pravno varnost je sodelovanje notarjev in odvetnikov, saj samo skupaj lahko zago-
tovimo varnost pravnega prometa in prepre¢imo izigravanje upnikov.

Klju¢ne besede: zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice, zacasna odredba,
preprecitev vknjizbe lastninske pravice, zahtevek zac¢asne odredbe, izigravanje upnikov.

Kdor s tujim denarjem hiso
zida, kamenje na svoj grob
NoSi.
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Dr. Bojan Podgorsek, notar v Ljubljani

/AZNANBA
VRSTNEGA REDA

1 UVOD

Pri prenosu stvarnih pravic na nepremicninah je pomembno zavarovati vrstni red pridobitelja
pravice, kadar ta izpolni svojo pogodbeno obveznost, $e preden pridobi listino za vknjizbo
svoje pravice. To Se posebej velja za prenos lastninske pravice na nepremicnini, kadar kupec
placa celotno kupnino, preden pridobi zemljiskoknjizno dovolilo. Ce je pri nepremi¢nini vpi-
sana hipoteka, je obicajno del kupnine (ali celotna kupnina glede na visino upnikove terjatve)
namenjen tudi za poplacilo hipotekarnega upnika. Enako velja pri cesiji terjatve, s katero pre-
ide na prevzemnika terjatve tudi hipoteka. V vseh primerih lahko pridobitelj stvarne pravice
predlaga vknjizbo $ele takrat, ko prejme zemljiskoknjizno dovolilo imetnika stvarne pravice.
Zaradi zavarovanja pridobitelja stvarne pravice pred tveganjem spremembe pravnega stanja
nepremicnine Zakon o zemljiski knjigi' ureja pet vrst zaznambe vrstnega reda:

1. zaznambo vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice,
. zaznambo vrstnega reda za pridobitev hipoteke,
. zaznambo vrstnega reda za prenos hipoteke,
. zaznambo vrstnega reda za izbris hipoteke in

G & W N

. zaznambo vrstnega reda za pridobitev stavbne pravice.

Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice je pomembna pri prenosu lastninske
pravice na podlagi odpla¢nih (dvostranskih obveznostnih) pravnih poslov, pri katerih stranki
ne izpolnita svojih obveznosti socasno. Tak nacin izpolnitve obveznosti je pravilo v sodob-
nem pravnem prometu z nepremic¢ninami. Pravni temelj medsebojnih obveznosti strank je
obicajno prodajna pogodba, na podlagi katere kupec izpolni vsaj del svoje denarne obveznosti
za placilo kupnine, $e preden od prodajalca prejme listino, ki je sposobna za vpis lastninske
pravice. Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice je v praksi uporabna v zvezi
s prodajnimi pogodbami, ki dolocajo rok za izpolnitev medsebojnih pogodbenih obveznosti v
trajanju od dveh mesecev do enega leta. Kadar je rok za izpolnitev krajsi (do dveh mesecev),? je
primernej$a predznamba, za katero kupec lahko poskrbi brez prodajal¢evega sodelovanja. Ce

1 Zakon o zemljiski knjigi (ZZK-1, Uradni list RS, §t. 58/03, 37/08 - ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11, 14/15 - ZUUJFO, 69/17,
11/18 - ZIZL, 16/19 - ZNP-1in 121/21).

2 Pred podaljsanjem roka za opravicitev predznambe po prvem odstavku 53. ¢lena ZZK-1 s spremembo ZZK-1E z dne 23. 7.
2021 je bil ta rok en mesec krajsi.
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kupec ne poskrbi za zavarovanje vrstnega reda vknjizbe, je v ¢asu od placila do pridobitve pro-
dajalcevega notarsko overjenega zemljiskoknjiznega dovolila® in do vlozitve predloga za vpis
svoje lastninske pravice izpostavljen tveganju, da bo v tem ¢asu zemljiskoknjizno sodisce pre-
jelo predlog za vpis pravice ali pravnega dejstva, ki bo omejilo ali izkljucilo njegovo lastninsko
pravico na nepremicnini. Vpisi v zemljiski knjigi u¢inkujejo od trenutka, ko je zemljiskoknjizno
sodisce prejelo predlog za vpis oziroma ko je zemljiskoknjizno sodi$ce prejelo listino, na pod-
lagi katere o vpisu odloca po uradni dolznosti (glej 5. clen ZZK-1). Poleg tega zemljiskoknjizno
sodisce odloca o vpisih in opravlja vpise po vrstnem redu, ki se doloci po trenutku, ko prejme
predlog za vpis oziroma ko prejme listino, na podlagi katere o vpisu odloca po uradni dolznosti
(glej 10. in 122. ¢len ZZK-1).

Zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice varuje vrstni red pridobitve te pra-
vice, katere vpis bo predlagan pozneje s trenutkom, od katerega ucinkuje ta zaznamba.* Za-
znamba varuje vrstni red (¢as ucinkovanja) poznejse vknjizbe stvarne pravice in spada med
varovalne stvarne pravice.’

2 POGOJI ZA ZAZNAMBO VRSTNEGA REDA

Kupec je pri sklenitvi prodajne pogodbe ucinkovito zasciten pred tveganjem neizpolnitve pro-
dajalceve obveznosti, Ce je predlog za zaznambo vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice
vlozen takoj po sklenitvi prodajne pogodbe, $e preden zac¢ne kupec izpolnjevati svojo denarno
obveznost za placilo kupnine. Ce je med strankama dogovorjeno placilo are, je treba vloziti
predlog za zaznambo vrstnega reda pred pla¢ilom are. Ce kupec ne izpolni svoje obvezno-
sti placila are, se Steje, da pogodba ni sklenjena (glej prvi odstavek 64. ¢lena Obligacijskega
zakonika)® in bo lahko prodajalec (oziroma skrbniski notar po prodajal¢evem pooblastilu) pre-
dlagal izbris zaznambe vrstnega reda pred iztekom roka njene veljavnosti. Ker je rok za pla-
¢ilo are obicajno kratek (na primer tri delovne dni od sklenitve pogodbe), bo mogoce v vecini
primerov enak ucinek doseci tudi z umikom predloga za vpis zaznambe $e pred odloditvijo o
vpisu (prvi odstavek 25. ¢lena Zakona o nepravdnem postopku’ v zvezi z drugim odstavkom
120. ¢lena ZZK-1).

Elektronskemu predlogu za vpis zaznambe vrstnega reda je treba priloziti elektronsko kopi-
jo izvirnika pisnega predloga lastnika nepremicnine, na katerem je podpis lastnika (oziroma
hipotekarnega upnika) overjen (glej prvi, tretji in peti odstavek 69. ¢lena ZZK-1). Elektronski
predlog za vpis zaznambe vrstnega reda lahko vlozi notar kot pooblascenec lastnika nepremic-
nine, in to le tisti notar, ki je overil podpis na pisnem predlogu. Zakon ga imenuje skrbniski no-
tar (glej Sesti odstavek 69. ¢lena in drugi odstavek 70. ¢lena ZZK-1). Notarsko vlozitev predloga
za zaznambo vrstnega reda in predloga za vknjizbo ali predznambo v zavarovanem vrstnem
redu predpisujeta tudi drugi in tretji odstavek 125. a ¢lena ZZK-1. Ta pomembna omejitev je

3 Notarsko overjeno zemljiskoknjizno dovolilo je izrecna nepogojna izjava imetnika lastninske pravice na nepremic¢nini, da dovolju-
je vpis lastninske pravice v korist pridobitelja v zemljisko knjigo. Podpis na zemljiskoknjiznem dovolilu mora biti notarsko overjen
(23. ¢len Stvarnopravnega zakonika, 33. ¢len in prvi odstavek 40. ¢lena ZZK-1). Ta obli¢na zahteva (overitev podpisa) je
izpolnjena tudi, e je zemljiskoknijizno dovolilo sestavljeno v obliki notarskega zapisa (glej obvezne sestavine notarskega zapisa v
prvem odstavku 43. ¢lena ZN).

4 Glej prvi odstavek 68. ¢lena ZZK-1.

5 Nina Plav§ak v Komentar Stvarnopravnega zakonika, ur. Nina Plavsak in Renato Vrencur, Tax-Fin-Lex, d. 0. 0., ABC Nepremicni-
ne, d. o. 0., Ljubljana, 2020, razdelek 2.5.2.

6 Obligacijski zakonik (OZ, Uradni list RS, $t. 97/07 - uradno precis¢eno besedilo, 64/16 - odl. US in 20/18 - OROZ631).

7 Zakon o nepravdnem postopku (ZNP-1, Uradni list RS, §t. 16/19).

Pri prenosu
stvarnih
pravic na
nepre-
micninah je
pomembno
zavarovati
vrstni red
pridobitelja
pravice,
kadar ta
izpolni svojo
pogodbeno
obveznost,
Se preden
pridobi listino
za vknjizbo
svoje pravice.
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Kadar je rok
za izpolnitev
krajsi

(do dveh
mesecev), je
primernejsSa
predznamba,
za katero
kupec lahko
poskrbi brez
prodajal-
Cevega
sodelovanja.

Gospodar ni bil Ze petindvajset let vec,
temvec je imel »kot« izgovorjen, drugi
konec hiSe in jed pri skledi, Ce si ni hotel

dati toliko in toliko odmeriti...

(Josip Jurci¢, Cvet in sad)

predpisana zaradi zagotavljanja pravne varnosti, ker je obvezna priloga predloga za vknjizbo ali
predznambo v zaznamovanem vrstnem redu tudi notarjeva izjava (oziroma notarsko potrdi-
lo), s katero notar (kot oseba javnega zaupanja)® potrdi, da je oseba, v korist katere se predlaga
vknjizba ali predznamba, upravicena razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom. To notarsko
potrdilo je javna listina (glej drugi odstavek 3. ¢lena Zakona o notariatu),’ ki ima posebno doka-
zno moc¢ in dokazuje resnicnost tistega, kar se v njem potrjuje ali doloca (glej 224. ¢len Zakona
o pravdnem postopku).t

Notarjeva izjava (oziroma notarsko potrdilo o imetniku pravice) je s spremembo ZZK-1C
(2011)" v okolju elektronske zemljiske knjige nadomestila izvirnik pisnega sklepa o dovolitvi
zaznambe vrstnega reda, ki ga je po 38. ¢lenu ZZK (1995)"? in po prvem odstavku 70. ¢lena
ZZXK-1 (2003)* sodisc¢e vrocilo samo predlagatelju zaznambe. Brez izvirnika tega sklepa do
uveljavitve ZZK-1C ni bilo mogoce uspesno predlagati vpisa v zaznamovanem vrstnem redu.
Imetnik izvirnika ga je kot obvezno prilogo prilozil predlogu za vpis v zaznamovanem vrstnem
redu. Kot receno, je ta obvezna priloga predloga po devetem odstavku 70. ¢lena ZZK-1 nado-
mes$cena s potrdilom skrbniskega notarja, da je oseba, v korist katere se predlaga vknjizba ali
predznamba, upravicena razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom.

Zaznamba vrstnega reda se dovoli, ¢e bi bila po stanju vpisov v zemljiski knjigi dovoljena
vknjizba, katere vrstni red se z zaznambo varuje (glej Cetrti odstavek 69. ¢lena ZZK-1).

Izvirnik pisnega predloga (katerega elektronska kopija je prilozena predlogu za vpis zaznambe)
mora notar hraniti po pravilih o hrambi listin, ki so podlaga za zemljiskoknjizni vpis. Po teh
pravilih, ki so dolocena v $estem odstavku 142. ¢lena ZZK-1, mora notar izvirnike listin, ki so
podlaga za zemljiskoknjizni vpis in jih je sprejel v hrambo, hraniti do pravnomocne odlocitve
v zemljiskoknjiznem postopku, v zvezi s katerim so mu bile listine izro¢ene v hrambo, in jih
mora vrniti predlagatelju ali njegovemu pooblascencu:

1. ko je zemljiskoknjizni postopek pravnomoc¢no ustavljen,

2. ko je zemljiskoknjizni predlog pravnomoc¢no zavrzen ali

3. ko je sodisce pravnomocno odlo¢ilo o vpisu.

8 Glej prvi odstavek 2. ¢lena ZN.

9 Zakon o notariatu (ZN, Uradni list RS, 8t. 2/07 - uradno preci§¢eno besedilo, 33/07 - ZSReg-B, 45/08, 91/13in 189/20 -
ZFRO).

10 Zakon o pravdnem postopku (ZPP, Uradni list RS, §t. 73/07 - uradno precis¢eno besedilo, 45/08 - ZArbit, 45/08, 111/08
- odl. US, 57/09 - odl. US, 12/10 - odl. US, 50/10 - odl. US, 107/10 - odl. US, 75/12 - odl. US, 40/13 - odl. US,
92/13 - odl. US, 10/14 - odl. US, 48/15 - odl. US, 6/17 - odl. US, 10/17, 16/19 - ZNP-1, 70/19 - odl. US, 1/22 - odl.
USin 3/22 - ZDeb).

1 Uradni list RS, §t. 25/2011.

12 Uradni list RS, §t. 33/1995.

13 Uradni list RS, §t. 58/2003.
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Za hrambo teh listin se smiselno uporabljajo pravila o notarski hrambi. Pravila o notarski
hrambi se smiselno uporabljajo tudi za ucinke izjave o prenosu pravice razpolaganja z zazna-
movanim vrstnim redom in njen preklic. Predmet notarske hrambe je pravica razpolaganja z
zaznamovanim vrstnim redom."

3 RAZPOLAGANJE Z ZAZNAMOVANIM VRSTNIM REDOM

Z vpisom zaznambe vrstnega reda v zemljisko knjigo pridobi predlagatelj te zaznambe pravi-
co, da v roku njene veljavnosti razpolaga z zaznamovanim vrstnim redom na enega od dveh
nacinov:
1. da pravico prenese na novega upravicenca ali
2. danalozi skrbniskemu notarju, naj zahteva izbris zaznambe (glej prvi in drugi odstavek
70. ¢lena ZZK-1).

Imetnikovo izjavo o razpolaganju z zaznamovanim vrstnim redom skrbniski notar potrdi v
notarskem zapisniku. Potrjevanje izjav v notarskem zapisniku je urejeno v 68. ¢lenu ZN. Po
tretjem odstavku 68. ¢lena ZN notar v notarski zapisnik zapise vsebino izjav strank, ki jih po-
dajajo z namenom doseci kaksen pravni u¢inek. Notarski zapisnik mora vsebovati kraj in ¢as
sprejema izjave, osebno ime in naslov stranke ter namen podaje izjave. Zapisnik podpiseta

14 Tehni¢na pravila notarske hrambne pravice so razloZena v 4. tocki, vsebinska pravila pa v 5. tocki tega prispevka.
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stranka, ki je izjavo podala, in notar. Ce stranka noce podpisati zapisnika, notar navede, da je
odklonila podpis in kaj je bil razlog za odklonitev.

Poleg tega ima izjava predlagatelja zaznambe vrstnega reda notarju o razpolaganju z zaznamo-
vanim vrstnim redom tudi pomen izrocitve predmeta hrambe (pravice razpolaganja z zazna-
movanim vrstnim redom) v notarsko hrambo. Zato je treba upostevati tudi dolocbo drugega
odstavka 87. ¢lena ZN o vsebini zapisnika o prevzemu predmeta hrambe, ki mora vsebovati
kraj in ¢as prevzema, priimek in ime, poklic in prebivali$ce tistega, ki je listino predal (depo-
nenta), oznacbo listine, v kak$en namen je bila polozena in komu naj se izroci, podpis depo-
nenta ter podpis in uradni pecat notarja. Pri tem lahko zanemarimo pravno nepomembno
navedbo poklica deponenta. Dodati pa je treba navedbo pogojev hrambe.

Lastnik lahko razpolaga z zaznamovanim vrstnim redom Ze ob vlozitvi predloga za vpis za-
znambe ali pa kasneje v ¢asu do izteka roka veljavnosti zaznambe.

Z izjavo o prenosu pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom na novega upravi-

¢enca lastnik (predlagatelj zaznambe) dolo¢i tudi pogoje prenosa pravice. Prodajalec obic¢ajno

dolo¢i, da se pravica razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom prenese na kupca pod od-

loznim pogojem placila kupnine. Ce se pogoj izpolni, novi upravi¢enec v celoti pridobi pravico

od predlagatelja zaznambe (lastnika) in lahko razpolaga z zaznamovanim vrstnim redom na

Zaznamba  enak nacin kot njegov prednik (predlagatelj zaznambe po drugem odstavku 70. ¢lena ZZK-1).

vrstnega reda  Obicajno pa novi upravicenec po Sestem odstavku 70. ¢lena ZZK-1 nalozi skrbniskemu notar-

za pridobitev  ju, da vimenu novega upravicenca vlozi predlog za vknjizbo ali predznambo v zaznamovanem
lastninske  vrstnem redu v korist novega upravicenca.

pravice vari® — p, novem pravilu cCetrtega odstavka 70. ¢lena ZZK-1 prenos pravice razpolaganja z zazna-

vrstni red . . .y . . . . . .
dobi movanim vrstnim redom na novega upravicenca ni dovoljen, ce je v ¢asu, ko notar prejme
prido |'tve izjavo predlagatelja o prenosu pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom na nove-
te pravice, " . . . . _ C ey
) ga upravicenca, vpisana prepoved obremenitve ali odtujitve nepremic¢nine, ki uc¢inkuje zoper
katere vpis dl lia ali i . ba izvribe. N o ie bil liavli Zal
b dlacan predlagatelja, ali je vpisana zaznamba izvrsbe. Novo pravilo je bilo uveljavljeno z Zakonom o
opre g spremembah in dopolnitvah Zakona o zemljiski knjigi ZZK-1E.*®
pozneje s

trenutkom,  Predlagatelj je v obrazlozitvi ZZK-1E napisal, da se zaveda, da zaznamba vrstnega reda pred-
od katerega  stavlja pomemben instrument zavarovanja tveganja novega pridobitelja. Razpolaganje je sicer
uéinkuje ta  glavni namen zaznamovanja vrstnega reda, a do njega ne sme priti, ¢e je lastniku nepremic-
zaznamba.  hine v casu, ko notar prejme njegovo izjavo, da pravico razpolaganja prenasa na novega upra-
viCenca, tak$no razpolaganje prepovedano. Lastnik (prodajalec) bo $e vedno lahko novemu
pridobitelju omogocil zavarovanje njegovega poloZaja tako, da bo notarja obvestil, da pravico
razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom prenasa na novega upravicenca. Slednje pa bo
moral storiti Ze pred samim zacetkom izvrsbe oziroma taksen prenos ne bo ve¢ dovoljen, ¢e bo
Ze vpisana zaznamba izvrsbe. Namen te spremembe je torej za§¢ita upnikov v tistih primerih,
ko je zaznamba vrstnega reda vpisana na zalogo, torej ne z namenom zavarovanja pravnega

polozaja bodocega pridobitelja, temve¢ z drugimi nameni.'

Iz razlogov po Cetrtem odstavku 70. ¢lena ZZK-1 notar v notarskem zapisniku tudi popise (po-
trdi) pravno stanje nepremi¢nine ob prenosu pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim
redom na novega upravicenca. Pomembna je zlasti potrditev, da v ¢asu sestave notarskega

15 Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1E, Uradni list RS, §t. 121/21 zdne 23. 7. 2021).
16 Glej tudi Strokovne pripombe h gradivu predloga novele ZZK-1E prof. dr. Renata Vrencurja in dr. Nine Plavsak z dne 14. 4.
2021.
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zapisnika o prenosu pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom na novega upravi-
¢enca pri nepremicnini ni vpisanih prepovedi obremenitve ali odtujitve in zaznamb izvrsbe.
Ce glede na pravno stanje nepremi¢nine tak$nega potrdila ni mogoce izdati, prenos pravice
razpolaganja z zaznamova-
nim vrstnim redom na novega
upravicenca ni dovoljen.

Skrbniski notar vlozi dva ze-
mljiskoknjizna predloga. Naj-
prej v imenu predlagatelja vlozi
predlog za zaznambo vrstnega
reda, nato pa v imenu koné¢ne-
ga upraviCenca $e predlog za
vknjizbo (oziroma predznam-
bo) v zaznamovanem vrstnem
redu ali pa v skladu z nalogom
upravic¢enca zahteva izbris za-
znambe. Predlogu, ki ga vlozi v
zaznamovanem vrstnem redu,
poleg listin, ki so podlaga za
vknjizbo ali predznambo, pri-
lozi tudi svojo izjavo (notarsko
potrdilo), s katero potrdi, da je
oseba, v korist katere se pre-

dlaga vknjizba ali predznamba,
upravi¢ena razpolagati z za-
znamovanim vrstnim redom, v
katerem se predlaga vknjizba ali predznamba. Glede na cetrti odstavek 70. ¢lena ZZK-1 mora
notar tudi potrditi, da v ¢asu sestave notarskega zapisnika o prenosu pravice razpolaganja z
zaznamovanim vrstnim redom na novega upravicenca pri nepremicnini ni bilo vpisanih pre-
povedi obremenitve ali odtujitve in zaznamb izvrsbe.

4 TEHNICNA PRAVILA NOTARSKE HRAMBE PRAVICE PO ZN

Predmet notarske hrambe je pravica razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom. Za uc¢inke
izjave lastnika nepremic¢nine (predlagatelja zaznambe vrstnega reda), da pravico razpolaganja z
zaznamovanim vrstnim redom prenasa na novega upravicenca, se smiselno uporabljajo pravila
o notarski hrambi. Enaka pravila se smiselno uporabljajo tudi za preklic te izjave.

ZN med posebnimi dolo¢bami o notarskem poslovanju v oddelku z naslovom »Prevzemanje
listin, denarja in vrednostnih papirjev v hrambo in izrocitev« posebej ureja hrambo listin (87.
¢len ZN) in posebej hrambo denarja in vrednostnih papirjev (88. do 92. ¢lena ZN). V zvezi z
zaznambo vrstnega reda so pomembna predvsem pravila o hrambi listin. Ta pravila veljajo za
hrambo:
— pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom (Cetrti odstavek 70. ¢lena ZZK-
1) in
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— izvirnika pisnega predloga lastnika nepremic¢nine, na katerem je podpis lastnika over-
jen (prvi in peti odstavek 69. ¢lena ter sedmi odstavek 142. ¢lena ZZK-1).

Prvi odstavek 87. ¢lena ZN doloca, da je notar dolzan prevzeti v hrambo listine vsake vrste.
To dolocbo je ob upostevanju tehnoloskega razvoja treba razlagati v prid notarske hrambe ne
samo pisnih (natiskanih) dokumentov, ampak tudi elektronskih dokumentov, ki pomenijo vse-
bino, shranjeno v elektronski obliki, zlasti besedilo ali zvo¢ni, vizualni ali avdiovizualni zapis.
Poleg tega se pravila ZN uporabljajo tudi, kadar je predmet notarske hrambe pravica razpola-
ganja z zaznamovanim vrstnim redom po 68. do 76. ¢lenu ZZK-1.

Notar ob prevzemu listine sestavi zapisnik, ki mora vsebovati dejstva, dolo¢ena v drugem od-
stavku 87. ¢lena ZN. Kot ze omenjeno, je treba dodati tudi izjavo deponenta (predlagatelja
zaznambe vrstnega reda) o pogojih hrambe pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim
redom, ki jih bo moral izpolniti novi upravic¢enec za pridobitev te pravice.

Po tretjem odstavku 87. ¢lena ZN se lahko listina poslje notarju s pismom, ki nadomesca za-
pisnik. To pravilo ne velja za izjavo lastnika nepremic¢nine (predlagatelja zaznambe vrstnega
reda) o prenosu pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom na novega upravicenca
in za njegovo izjavo o preklicu svoje prej$nje izjave. Glede na zakonsko zahtevo, da mora biti
podpis predlagatelja zaznambe vrstnega reda na predlogu notarsko overjen, ne bi bilo smiselno
in tudi ne dovolj varno za pravni promet, e bi za veljavnost razpolaganja z isto pravico zado-
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$Cala navadna pisna oblika. Zato lahko re¢emo, da pravilo tretjega odstavka 87. ¢clena ZN ne
velja za notarsko hrambo pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom. Lastniko-
va izjava mora biti torej podana pred notarjem in potrjena v notarskem zapisniku.

Ko notar prevzeto listino izroci upravicencu, mora ugotoviti njegovo istovetnost, prejemnik
pa s podpisom potrdi prejem listin. Ta tehni¢na pravila je treba upostevati pri prevzemu listin
(na primer zemljis$koknjiznega dovolila) v notarsko hrambo. Pri hrambi in prenosu pravice
razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom na novega upravicenca po izpolnitvi pogojev
hrambe ne bo mogoce v celoti izpolniti tehni¢nih pravil 87. ¢lena ZN. Pravice ne bo mogoce v
vsakem primeru prenesti na novega upravic¢enca ob hkratni potrditvi prejema pravice s strani
upravicenca: ta bo namrec lahko izpolnil pogoje hrambe tudi tako, da bo poslal (in ne osebno
izro¢il) skrbniskemu notarju dokazila o izpolnitvi svoje obveznosti. V takem primeru bo skrb-
niski notar izpolnitev pogojev hrambe potrdil v notarskem DK-vpisniku in strankam o tem
poslal potrdilo. Hkrati bo izpolnil obveznost skrbniskega notarja po osmem odstavku 80. ¢lena
ZZXK-1 in vlozil predlog za vknjizbo ali predznambo v zaznamovanem vrstnem redu. Predlogu
bo prilozil tudi svojo izjavo (notarsko potrdilo), da je oseba, v korist katere se predlaga vknjizba
ali predznamba, upravic¢ena razpolagati z zaznamovanim vrstnim redom, v katerem se s pre-
dlogom predlaga vknjizba ali predznamba, in da v ¢asu sestave notarskega zapisnika o prenosu
pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom na novega upravic¢enca pri nepremicnini
ni bilo vpisanih prepovedi obremenitve ali odtujitve in zaznamb izvr$be

Hrambea listin je urejena v 87. ¢lenu ZN. Pravila hrambe denarja in vrednostnih papirjev so
obseznejsa in so urejena v 88. do 92. ¢lenu ZN. Po prvem odstavku 88. ¢lena ZN je notar dol-
zZan prevzeti gotovino, menice, ¢eke in druge vrednostne papirje samo v primeru, ¢e so mu ob
sestavljanju notarskega zapisa predani z namenom, da jih izro¢i doloceni osebi ali drzavnemu
organu.

Klju¢na razlika med pravili hrambe listin in pravili hrambe denarja in vrednostnih papirjev po
ZN je, da je notar dolzan prevzeti v hrambo listine vsake vrste, medtem ko je dolzan prevzeti
denar in vrednostne papirje le, ce obveznost deponenta (osebe, ki izro¢i predmet v hrambo)
izvira iz pravnega posla, ki je sestavljen v obliki notarskega zapisa. Predmet izpolnitvene ob-
veznosti deponenta mora biti izrocitev dolocenega denarnega zneska ali vrednostnih papirjev,
pravni posel, ki je pravni temelj deponentove obveznosti, pa mora biti sestavljen v obliki notar-
skega zapisa. Notarjeva dolznost prevzema denarja v hrambo obstaja le, ¢e denarna obveznost
stranke izvira iz pravnega posla, ki je sestavljen v obliki notarskega zapisa. Ce pravni posel, iz
katerega izvira denarna obveznost, ni sestavljen v obliki notarskega zapisa, notar nima kontra-
hirne dolznosti in se zato sam odloci, ali bo sprejel ali odklonil notarsko storitev. Enako velja
za hrambo vrednostnih papirjev.

5  VSEBINSKA PRAVILA NOTARSKE HRAMBE PRAVICE PO
ZVKSES

Vsebinska pravila notarske hrambe, ki so dolo¢ena v Zakonu o varstvu kupcev stanovanj in
enostanovanjskih stavb,'” so v zvezi z zaznambo vrstnega reda pomembna predvsem za:

17 Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (ZVKSES, Uradni list RS, §t. 18/04).
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— presojo ucinkov izjave predlagatelja zaznambe vrstnega reda o prenosu pravice razpo-
laganja z zaznamovanim vrstnim redom na novega upravicenca in

— dolocitev casa, v katerem je predlagatelj zaznambe vrstnega reda upravicen preklicati
ali spremeniti svojo izjavo o prenosu pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim
redom.

ZVKSES opredeljuje pojem notarske hrambe v 87. ¢lenu, ki doloca, da se notar s prevzemom
listin, denarja oziroma vrednostnih papirjev v hrambo po 87. ¢lenu ZN oziroma po 88. ¢lenu
ZN zaveze deponentu, da bo ta predmet hranil in ga izrocil osebi, ki jo doloc¢i deponent (upra-
vicenec), Ce se izpolni pogoj oziroma pogoji, ki jih ob izrocitvi predmeta hrambe v notarsko
hrambo dolo¢i deponent, oziroma vrnil deponentu, e se ta pogoj oziroma pogoji ne izpolnijo
do dolocenega roka.

Pomemben je drugi odstavek 87. ¢lena ZVKSES, ki doloca, da se dolocbe tretjega poglavja
ZVKSES uporabljajo za notarsko hrambo, ki se opravlja z namenom zascite pogodbene stran-
ke pred tveganjem neizpolnitve druge pogodbene stranke. V zvezi s to dolo¢bo se zastavlja
vprasanje, kaksen je (razen za$cite pred tveganjem nasprotne neizpolnitve) lahko $e namen
notarske hrambe. Po 23. ¢lenu ZN ta namen gotovo ne sme biti nedopusten, razlog notarske
hrambe pa tudi ne sme biti izogibanje zakonskim obveznostim ali protipravno o$kodovanje
tretje osebe. Zato si je tezko zamisliti Zivljenjski primer, pri katerem stranki pravnega posla s
pologom v notarsko hrambo zasledujeta namen, ki ni za$¢ita pred tveganjem nasprotne neiz-
polnitve in hkrati ni nedopusten.

Po 88. ¢lenu ZVKSES pridobi upravi¢enec z notarjevim prevzemom predmeta v notarsko
hrambo lastno in neposredno pravico od notarja zahtevati, da mu izroci predmet hrambe, ce
se do roka, ki ga je doloc¢il deponent ob izrocitvi v notarsko hrambo, izpolni pogoj oziroma
pogoji, ki jih je prav tako vnaprej dolocil deponent. Ker ima pogodba o notarski hrambi med
deponentom in notarjem pravno naravo pogodbe v korist tretjega, deponent lahko svojo pra-
vico preklice ali spremeni, dokler upravi¢enec notarju ne izjavi, da pravico sprejema. Tudi ko
deponent doloc¢i upravicenca, lahko ves ¢as do upravicencevega soglasja s pravicami, ki jih
je dolocil deponent, ta preklice pravice upravicenca, torej lahko deponent (predlagatelj
zaznambe vrstnega reda) nalozi notarju, da zahteva izbris zaznambe pred iztekom roka
njene veljavnosti ali da umakne vlozeni predlog za zaznambo vrstnega reda, o katerem so-
disce $e ni odlocilo, ali obvesti notarja, da pravico razpolaganja z zaznamovanim vrstnim
redom prenasa na novega upravicenca.

Po tretjem odstavku 88. ¢lena ZVKSES za veljavnost izjave upravi¢enca o sprejemu pravic ni
potrebna posebna oblika, torej upravicenec to izjavo lahko poda v navadni pisni obliki ali ustno.
Zaradi dokazovanja upravicenceve izjave pa mora notar o prejemu te izjave sestaviti notarski
zapisnik. Upravicenec torej izjavo o sprejemu pravic poda ustno pred notarjem ali pisno, notar
pa o potrditvi tega dejstva sestavi notarski zapisnik, ki dokazuje, da je upravicenec sprejel svoje
pravice. Teh pravic deponent od trenutka upravicencevega sprejema dalje ne more vec eno-
stransko preklicati. Najbolj ekonomicno je, Ce je upravi¢enec navzoc¢ ob prevzemu predmeta
v notarsko hrambo, ker se steje, da je s tem sprejel pravico. To pravno dejstvo potrdi notar v
notarskem zapisniku o hrambi.

Upravicenec lahko sprejme svoje pravice tudi konkludentno, z izpolnitvijo pogojev hrambe,
na primer s predlozitvijo potrdila o placilu svoje obveznosti do deponenta. Od tega trenutka
dalje deponent ne more vec veljavno (pravno ucinkovito) preklicati pravic upravic¢enca. Ker
deponent v ¢asu od upravicencevega sprejema pravic dalje (oziroma najkasneje od izpolnitve
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pogojev hrambe dalje) ne more ve¢ veljavno preklicati pravic upravicenca, bi bil neucinkovit
tudi predlagateljev kasnejsi preklic notarjevih procesnih dejanj oziroma bi bila neucinkovita
njegova zahteva za umik notarjevega zemljiskoknjiznega predloga.

6  IZJAVA (POTRDILO) SKRBNISKEGA NOTARJA O IMETNIKU
PRAVICE RAZPOLAGANJA Z ZAZNAMOVANIM VRSTNIM
REDOM

Splo$no pravilo o vsebini notarskega potrdila je 68. ¢clen ZN, ki doloca dejstva, ki jih sme notar
potrditi v tej notarski listini. Posebej pa vsebino notarskega potrdila o upravicencu do razpola-
ganja z zaznamovanim vrstnim redom ureja deveti odstavek 70. ¢lena ZZK-1. V tem potrdilu
notar navede podatke o imetniku pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom. Gre
za enostransko izjavo (potrdilo) notarja in ni potreben notarski zapisnik s podpisi strank. No-
tarsko potrdilo mora biti priloZeno predlogu za:
— vknjizbo ali predznambo v zaznamovanem vrstnem redu (deveti odstavek 70. ¢lena in
drugi odstavek 74. ¢lena ZZK-1) in
— izbris zaznambe vrstnega reda, ki se vlozi pred iztekom roka veljavnosti zaznambe
vrstnega reda (prvi odstavek 72. ¢lena ZZK-1).

Ceprav zakon tega ne dolo¢a, pa je treba iz pojasnilnih razlogov dopolniti vsebino notarjevega
potrdila po devetem odstavku 70. ¢lena ZZK-1 tako, da vsebuje tudi potrditev pravnega stanja
nepremicnine ob prenosu pravice razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom na novega
upravicenca. Zemljis$koknjizno sodi$¢e namre¢ nima podatkov o tem, kdaj je lastnik nepremic-
nine prenesel pravico razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom na novega upravicenca in
s tem tudi ne o pravnem stanju nepremicnine v tistem trenutku. Zato je treba notarsko potrdilo
dopolniti s potrdilom o tem, da ob sestavi notarskega zapisnika o potrditvi lastnikove izjave o
prenosu pravice razpolaganja z vrstnim redom na novega upravic¢enca (kupca) pri nepremic-
nini ni bilo vpisov prepovedi obremenitve ali odtujitve ter zaznamb izvr$be. V primeru obstoja
katere izmed navedenih ovir, razpolaganje z zaznamovanim vrstnim redom ni dovoljeno.

Po izteku roka veljavnosti zaznambe vrstnega reda zemljiskoknjizno sodi$¢e po uradni dolzno-
sti dovoli izbris te zaznambe, Ce je ta po stanju vpisov v zemljiski knjigi ob trenutku zacetka
postopka za izbris $e vpisana (drugi odstavek 72. ¢lena ZZK-1). V skladu z nacelom dispozitiv-
nosti postopka sodi$ce po drugem in tretjem odstavku 125. ¢lena ZZK-1 izbri$e zaznambo tudi
na podlagi zemljiskoknjiznega predloga. Predlogu za izbris zaznambe, ki se vlozi po izteku roka
veljavnosti zaznambe vrstnega reda, ni treba priloziti potrdila o imetniku pravice razpolaganja.

7 UCINKI ZAZNAMBE VRSTNEGA REDA ZA PRIDOBITEV
LASTNINSKE PRAVICE

Zaznamba vrstnega reda kot varovalna stvarna pravica vkljuCuje pravno moznost (material-
nopravno upravicenje) imetnika doseci vknjizbo pridobitve, prenosa oziroma prenehanja la-
stninske pravice ali izvedene pravice z u¢inkom od trenutka, od katerega ucinkuje varovalna
stvarna pravica, in ne $ele od trenutka vlozitve predloga za vknjizbo pridobitve, prenosa oziro-

Notar
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ki so podlaga
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ma prenehanja lastninske ali izvedene pravice, kot sicer velja po splo$nem pravilu, dolo¢enem
v 5. ¢lenu ZZK-1. Poleg tega imajo varovalne stvarne pravice tudi pogojno izklju¢ujoc¢i ucinek
za pozneje pridobljene izvedene in varovalne stvarne pravice, ki nastane, Ce je pravna moznost,
ki jo vkljucuje varovalna stvarna pravica, uresnicena, torej Ce je dovoljena vknjizba v vrstnem
redu, ki ga varuje ta varovalna stvarna pravica.'®

Po 73. ¢lenu ZZK-1 zaznamba vrstnega reda ni ovira za nadaljnje vpise, vsi vpisi, ki za¢nejo
ucinkovati po trenutku, od katerega ucinkuje zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske
pravice, in so bili dovoljeni proti vknjizenemu lastniku oziroma proti nadaljnjim pridobite-
ljem pravic, pridobljenih glede na vknjizeno lastninsko pravico, pa u¢inkujejo pod razveznim
pogojem, ki nastopi, Ce je dovoljena vknjizba pridobitve lastninske pravice v zaznamovanem
vrstnem redu, in preneha, Ce je zaznamba vrstnega reda izbrisana, razen Ce je bila izbrisana
zaradi vknjizbe lastninske pravice v zaznamovanem vrstnem redu.

8 ROKVELJAVNOSTI ZAZNAMBE VRSTNEGA REDA ZA
PRIDOBITEV LASTNINSKE PRAVICE

Zaznamba vrstnega reda neha veljati z iztekom enega leta od dneva njenega vpisa v zemljisko
knjigo. Pri vpisu zaznambe vrstnega reda se v zemljisko knjigo vpi$e tudi dan, ko ta zaznamba
neha veljati (71. ¢len ZZK-1). Zaznamba vrstnega reda za pridobitev etazne lastnine pa neha
veljati z iztekom treh let od dneva njenega vpisa v zemljisko knjigo (tretji odstavek 76. ¢lena
Z7ZXK-1).

9  ZAZNAMBA VRSTNEGA REDA ZA PRIDOBITEV ETAZNE
LASTNINE

Zaznamba vrstnega reda za pridobitev etazne lastnine je urejena v 76. ¢lenu ZZK-1. Poleg
tega je v zvezi s pogodbo o oblikovanju skrbniskega racuna pri prodaji stanovanj potro$nikom
urejena tudi v 82. ¢lenu ZVKSES. Predlog za vpis zaznambe vrstnega reda za pridobitev eta-
zne lastnine vlozi skrbniski notar v imenu prodajalca pri zemljiski parceli, na kateri bo zgrajen
objekt, katerega deli bodo namenjeni prodaji posameznim etaznim lastnikom. Zaznamba vr-
stnega reda za pridobitev etazne lastnine varuje vrstni red pridobitve etazne lastnine na vseh
posameznih delih objekta, ki bo razdeljen na etazno lastnino, in pri posameznih delih, pri
katerih bo pozneje predlagan vpis lastninske pravice v korist lastnikov teh delov objekta, s
trenutkom, od katerega u¢inkuje ta zaznamba. Vknjizbo oziroma predznambo pridobitve eta-
zne lastnine je treba predlagati v treh letih od dneva vpisa zaznambe v zemljisko knjigo. Ce
predlagatelj zaznambe (prodajalec stanovanj) ne izpolni svoje obveznosti iz prodajnih pogodb
pravilno in ne oblikuje etazne lastnine v roku veljavnosti zaznambe, je zaradi varstva kupcev
v zaznamovanem vrstnem redu pridobitve etazne lastnine dovoljena tudi vknjizba oziroma
predznamba solastnine kupcev na celotni nepremicnini.

18 Vec o znacilnostih in ucinkih varovalnih stvarnih pravic glej Zorman Kr¢, M., Plav§ak, N. 2021. Znacilnosti varovalnih stvarnih
pravic, v: Zbornik SSP 2021. Ljubljana: Tax-Fin-Lex.
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10 PRIMER

Prodajalec DEE d. o. 0., in kupec GHI d. o. 0., dne 1. 6. 2021 skleneta prodajno pogodbo, s kate-
ro se prodajalec zavezZe, da bo na kupca prenesel lastninsko pravico na nepremicnini ID-znak:
parcela 111 222, kupec pa se zaveze, da bo placal kupnino v znesku 1.000.000 EUR tako, da bo
v znamenje, da je pogodba sklenjena, placal prodajalcu aro v znesku 100.000 EUR v roku treh
delovnih dni od sklenitve pogodbe (do 4. 6. 2021), preostanek v znesku 900.000 EUR pa bo placal
v roku do 29. 4. 2022. Prodajalec je dolzan izpolniti svojo obveznost in izrociti kupcu notarsko
overjeno nepogojno zemljiskoknjizno dovolilo za vpis njegove lastninske pravice pri nepremicni-
ni do 29. 4. 2022, vendar ne pred placilom celotne kupnine.

Notar 1. 6. 2021 sestavi notarski zapisnik, opr. st. SV 500/21, v katerem potrdi, da je prodaja-
lec v notarsko hrambo, opr. st. DK 50/21, izrocil notarsko overjeno nepogojno zemljiskoknjizno
dovolilo (v nadaljevanju: deponirana listina). Notar v notarskem zapisniku potrdi tudi izjavo
prodajalca, da:

1. pooblasca skrbniskega notarja za vioZitev predloga za zaznambo vrstnega reda za pri-
dobitev lastninske pravice,

2. pravico razpolaganja z zaznamovanim vrstnim redom prenasa na kupca,

3. naj skrbniski notar izroci deponirano listino kupcu, ko prejme kopije potrdil spletne-
ga bancnistva, ki jih izda banka, ki vodi racun kupca, o nakazilih skupnega zneska
1.000.000 EUR na banéni racun prodajalca,

4. naj skrbniski notar zahteva izbris zaznambe, Ce se do 29. 4. 2022 ne izpolni pogoj iz 3.
tocke.
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Poleg izjave prodajalca notar v notarskem zapisniku potrdi tudi, da 1. 6. 2021 pri nepremicnini
ni vpisanih prepovedi obremenitve ali odtujitve in zaznamb izvrsbe.

Skrbniski notar kot pooblascenec prodajalca 1. 6. 2021 viozZi predlog za vpis zaznambe vrstnega
reda. Predlogu priloZi elektronsko kopijo pisnega predloga, na katerem je overjen podpis proda-
jalca, izvirnik pisnega predloga pa shrani po pravilih o notarski hrambi listin. Zemljiskoknjizno
sodisce vpise zaznambo vrstnega reda (ID zaznambe 32478836) pri nepremicnini ID-znak: par-
cela 111 222 v zemljisko knjigo s sklepom, opr. st. Dn 1919/21, z dne 14. 6. 2021.

Obstoj zavezovalnega pravnega posla ni pogoj za zaznambo. Zato sklenjena prodajna pogodba
ni priloga predloga za zaznambo vrstnega reda. Tudi notarski zapisnik o potrditvi prodajal-
Ceve izjave ni priloga zemljiskoknjiznega predloga. 1z zemljiskoknjiznega predloga in iz sklepa
zemljiskoknjiznega sodisca o dovolitvi vpisa zaznambe vrstnega reda tudi ni razvidno, ali in s
kom je prodajalec sklenil prodajno pogodbo.

Skrbniski notar poslje kupcu overjeni prepis notarskega zapisnika. V spremnem dopisu kupca
pozove, naj izjavi ali sprejema pravice, ki izhajajo iz prodajalleve izjave, ki je potrjena v no-
tarskem zapisniku. Kupca v skladu z drugim odstavkom 88. clena ZVKSES opozori, da lahko
prodajalec te pravice kupca preklice ali spremeni, dokler kupec notarju ne izjavi, da pravico
sprejema.

Kupec 3 .6. 2021 z elektronskim sporocilom obvesti skrbniskega notarja, da sprejema pravice,
ki izhajajo iz prodajalceve izjave, in pooblasca skrbniskega notarja, da vioZi predlog za vpis
lastninske pravice v korist kupca pri nepremicnini, ko se izpolni pogoj iz 3. tocke izjave proda-
jalca, ki je potrjena v notarskem zapisniku, opr. st. SV 500/21, z dne 1. 6. 2021. Skrbniski notar
o prejemu te izjave sestavi notarski zapisnik ali potrdilo in ga poslje strankama.

Kupec 4. 6. 2021 placa aro v visini 100.000 EUR, 25. 4. 2022 pa Se preostanek kupnine v visini
900.000 EUR na bancni racun prodajalca in o tem predloZi potrdilo banke, ki vodi njegov racun.

Zemljiskoknjizno sodisce z uc¢inkom od 1. 3. 2022 po uradni dolznosti na podlagi obvestila izvr-
Silnega sodisca vpise hipoteko in pri njej zaznamuje sklep o izvrsbi, opr. $t. I 300/2022, s katerim
je izvrsilno sodisce dovolilo izvrsbo na nepremicnino ID-znak: parcela 111 222. Razen vknjizbe
hipoteke in pri njej zaznambe sklepa o izvrsbi v zemljiski knjigi v tem izvrSilnem postopku ni
opravijeno nobeno drugo izvrsilno dejanje. Vknjizba hipoteke in pri njej zaznambe sklepa o izvr-
$bi zacne ucinkovati Sele 1. 3. 2022, torej po tem, ko je (1. 6. 2021) prodajalec notarju dal izjavo
o razpolaganju z zaznamovanim vrstnim redom v korist kupca kot upravicenca.

Skrbniski notar 29. 4. 2022 vlozi predlog za vknjizbo lastninske pravice pri nepremicnini v za-
znamovanem vrstnem redu v korist kupca. Predlogu priloZi notarsko overjeno nepogojno ze-
mljiskoknjizno dovolilo s prilogami (ki je bilo v notarski hrambi, opr. st. DK 50/21) in notarsko
potrdilo, da je GHI, d. o. o.,v korist katerega je vloZen predlog za vknjizbo, upravicen razpolagati
z zaznamovanim vrsinim redom, ID zaznambe 32478836, v katerem se predlaga vknjizba. No-
tarsko potrdilo vsebuje tudi potrditev, da dne 1. 6. 2021, ko je prodajalec prenesel pravico razpo-
laganja z zaznamovanim vrstnim redom na kupca, pri nepremicnini ni bilo vpisanih prepovedi
obremenitve ali odtujitve in zaznamb izvrsbe (notarski zapisnik, opr. st. SV 500/21, z dne 1. 6.
2021).

Zemljiskoknjizno sodisce dovoli predlagano vknjizbo lastninske pravice v korist GHI, d. o. 0., v
zaznamovanem vrstnem redu in odloci, da vknjizba ucinkuje od 1. 6. 2021 dalje. Hkrati zemlji-
skoknjizno sodisce po uradni dolznosti dovoli izbris hipoteke in pri njej izbris zaznambe vrstne-
ga reda in izbris zaznambe sklepa o izvrsbi, opr. $t. 1 300/2022.
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Maja Rampre Erznoznik, notarka v Idriji

|ZBRISI NEKATERIH VPISOV
IZ ZEMLJISKE KNJIGE

Namen tega prispevka je predstaviti nekatere poudarke iz primeroma izbranih postopkov v
zvezi z izbrisi pravic iz zemljiSke knjige, s katerimi se notarske pisarne pogosto srecujemo v
svoji praksi.

SPLOSNO

V zemljisko knjigo se vpisujejo nepremicnine, pravice (stvarne in obligacijske), pravna dejstva
in imetniki pravic. Pravice in pravna dejstva se v zemljisko knjigo vpisujejo z glavnimi vpisi,
drugi podatki, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo, pa se vpisujejo s pomoznimi vpisi. Glavni vpisi
so vknjizba, predznamba in zaznamba. Pravice se v zemljisko knjigo vpisujejo z vknjizbo oziro-
ma s predznambo, ¢e zakon za posamezno vrsto pravice ne doloca, da se vpisuje z zaznambo.
Pravna dejstva se v zemljisko knjigo vpisujejo z zaznambo.

Nacelo dispozitivnosti in izieme od tega nacela

V zemljiskoknjiznem postopku velja nacelo dispozitivnosti postopka. To pomeni, da zemlji-
$koknjizno sodisce odloca o vpisih na podlagi zemljiskoknjiznega predloga strank za vpis in
v mejah zahtevkov za vpis, ki se uveljavljajo z zemljiskoknjiznim predlogom. V nekaterih pri-
merih zemljiskoknjizno sodi$¢e odloca o vpisu samo, vendar le, ce tako izrecno doloca zakon.

Vpis po uradni dolZznosti je torej izjema od nacela dispozitivnosti. V 46. ¢lenu Zakona o ze-
mljiski knjigi (v nadaljevanju: ZZK-1) je ta izjema zakonsko dolocena, in sicer je sodis¢e dolzno
po uradni dolZznosti odlociti o vpisih na podlagi:

— pravnomocnega sklepa o dedovanju (6. toc¢ka prvega odstavka 40. ¢lena ZZK-1);

— pravnomocnega sklepa, izdanega v postopku izvr$be na nepremicnino oziroma v ste-
¢ajnem postopku, s katerim je sodisce, ki je ta sklep izdalo (v nadaljnjem besedilu:
izvr$ilno oziroma stecajno sodi$¢e), odredilo vpis lastninske pravice v korist kupca
oziroma izbris drugih pravic na nepremicnini, oziroma sklepa o zavarovanju denarne
terjatve z zastavno pravico na nepremicnini, s katerim je izvrsilno sodi$¢e odredilo
vknjizbo te zastavne pravice (7. tocka prvega odstavka 40. ¢lena ZZK-1);
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— druge pravnomocne ali dokon¢ne odlocbe drugega drzavnega organa, za katere za-
kon doloca, da se stvarne pravice pridobijo, spremenijo ali prenehajo na njeni podlagi
(pravnomocne odloc¢be o vzpostavitvi etazne lastnine ali dolocitvi pripadajocega ze-
mlji$¢a, pravnomocne odlocbe o denacionalizaciji, pravnomocne odloc¢be o razlastitvi,
pravnomocne odlocbe o komasaciji).

Ob tem je dolzno sodi$c¢e oziroma drug drzavni organ, ki je odlocal na prvi stopnji, o odlocbi
iz prej$njega odstavka obvestiti zemljiskoknjizno sodi$ce v 15 dneh po pravnomocnosti oziro-
ma dokon¢nosti in obvestilu priloziti izvod odloc¢be s potrdilom o pravnomocnosti oziroma
dokoncnosti, s ¢imer se po izrecni zakonski doloc¢bi zagotavlja dolznost hitrega postopanja
organa pri predlozitvi vseh potrebnih listin zemljiskoknjiznemu sodiscu v postopkih, o katerih
se odloca po uradni dolznosti.

Sodisce po uradni dolznosti odloc¢a tudi na primer o zaznambah osebnih stanj (66. ¢len ZZK-
1), zaznambi izvrsbe (86. ¢len ZZK-1), zaznambi prepovedi odtujitve in obremenitve (98. ¢len
Z7XK-1), zaznambi razlastitvenega postopka (112. ¢len ZZK-1) in o dolo¢enih poocitvah (119.
¢len ZZK-1).

PREPOVED ODTUJITVE IN OBREMENITVE

VknjiZene pravice niso ovira za nadaljnje vpise, vendar to velja le, e zakon ne doloca drugace.
47. ¢len ZZK-1 doloca, da je vknjizena pravica prepovedi odtujitve in obremenitve ovira za
dovolitev naslednjih vpisov, ki bi zaceli uc¢inkovati po trenutku, od katerega ucinkuje vknjizba
pridobitve pravice prepovedi odtujitve in obremenitve, in sicer:

1. vknjizbe pridobitve pravic na nepremi¢nini na podlagi:

— zasebne listine, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo glede vknjizbe, ki se predlaga,

— listine, sestavljene v obliki notarskega zapisa, ki vsebuje zemljikoknjizno dovolilo
glede vknjizbe, ki se predlaga,

— pravnomocne sodbe, s katero je sodi$ce osebi, proti kateri se predlaga vpis, nalo-
zilo, da prizna svoj podpis na zasebni listini iz 1. tocke tega odstavka oziroma da
izroci odpravek notarskega zapisa, sestavljen za vpis v zemljisko knjigo,

— pravnomocne sodbe, s katero je sodi$ce osebi, proti kateri se predlaga vpis, nalozi-
lo, da izstavi zemljiskoknjizno dovolilo glede vknjizbe, ki se predlaga;

2. predznambe pridobitve pravic na nepremic¢nini na podlagi listin:

— zasebne listine oziroma notarskega zapisa o pravnem poslu iz prvega oziroma dru-
gega odstavka 36. clena ZZK-1, ki ne vsebuje zemljiskoknjiznega dovolila,

— zasebne listine, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo glede vknjizbe, ki se predlaga,
na kateri podpis ni overjen,

— listine, sestavljene v obliki notarskega zapisa, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo
glede vknjizbe, ki se predlaga, ¢e ni predlozen tisti odpravek notarskega zapisa, ki
je bil sestavljen za vpis v zemljisko knjigo, temvec kateri od drugih odpravkov tega
zapisa;

3. zaznambe vrstnega reda;

4. predznambe pridobitve hipoteke na podlagi sklepa o predhodni odredbi iz prvega od-
stavka 51. ¢lena ZZK-1, Ce je bila predhodna odredba izdana za zavarovanje terjatve na
podlagi izvrsljivega notarskega zapisa.
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Ne glede na zgoraj navedeno pa vknjizena pravica prepovedi odtujitve in obremenitve ni ovira
za vpis, Ce je predlogu za vpis priloZzena listina o soglasju imetnika pravice prepovedi odtuji-
tve in obremenitve za predlagani vpis, na kateri je imetnikov podpis overjen. Ob tem ni nujno,
da bi bil podpis imetnika pravice prepovedi odtyjitve in obremenitve overjen pred vlozitvijo
zemljiskoknjiznega predloga za vknjizbo pravice, za katero bi sicer zaradi prepovedi odtujitve
obstajala ovira za vpis, saj soglasje imetnika pravice ni podlaga za vknjizbo.!

Vknjizena pravica prepovedi odtujitve in obremenitve torej ni ovira za dovolitev vpisov na
podlagi pravnomoc¢ne sodne odlocbe, s katero je sodi$¢e ugotovilo obstoj, spremembo ali pre-
nehanje pravice, katere vknjizba se predlaga (na temelju priposestvovanja, na temelju pravil
o skupnem premozenju zakoncev ipd.), na podlagi pravnomocnega sklepa o dedovanju in na
podlagi ostalih listin, navedenih v prvem odstavku 40. ¢lena ZZK-1.

Izbris prepovedi odtujitve in obremenitve po uradni dolznosti

Ce se zaradi kasnej$ega vpisa, za katerega pravica prepovedi odtujitve in obremenitve ni ovira,
lastninska pravica vknjizi v korist novega lastnika, zemljiskoknjizno sodi$ce po uradni dolzno-

1 VSK Sklep CDn 27/2014: »Ker listina o soglasju imetnika pravice prepovedi odtujitve in obremenitve ni listina, ki je po dolo¢-
bah ZZK-1 podlaga za vknjizbo, dejstvo, da je bil podpis imetnikov pravice overjen po zacetku zemljiskoknjiznega postopka, ni
pravno odlocilno in ne more vplivati na veljavnost soglasja.«

Notarski vestnik | oktober 2022



OSREDNJA TEMA | Nepremicnine in zemljiska knjiga

Kmet je kralj. Ce ima dobro in ¢edno napravo, e ima
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(lvan Tavcar, Cvetje v jeseni)

sti hkrati z dovolitvijo te vknjizbe dovoli tudi vknjizbo izbrisa pravice prepovedi odtujitve
in obremenitve.

Obligacijska pravica prepovedi odtujitve po izrecni zakonski dolocbi (drugi odstavek 38. ¢lena
veljavnega Stvarnopravnega zakonika (v nadaljevanju: SPZ) zavezuje le prvega lastnika. Po-
dobno doloc¢bo je vseboval tudi paragraf 364 ¢ Obcega drzavljanskega zakonika (ODZ), ki se je
uporabljala kot pravno pravilo do uveljavitve SPZ. Ce torej pride do vknjizbe lastninske pravice
v korist novega imetnika na primer na podlagi sklepa o dedovanju ali na primer na podlagi
sklepa o domiku nepremic¢nine v izvr$ilnem ali stecajnem postopku, je zemljiskoknjizno so-
disce po uradni dolznosti dolzno dovoliti tudi izbris vknjiZene pravice prepovedi odtyjitve in
obremenitve.

Sodisce je dolzno po uradni dolZnosti izbrisati tudi pravico prepovedi odtyjitve in obremeni-
tve ob vknjizbi lastninske pravice v korist imetnika pravice prepovedi odtujitve, na primer na
podlagi pogodbe o dosmrtnem prezivljanju.?

V primeru, da o izbrisu pravice prepovedi odtujitve in obremenitve pod zgoraj navedenimi
pogoji iz Cetrtega odstavka 47. ¢lena ni bilo odlo¢eno obenem z dovolitvijo vknjizbe lastninske
pravice v korist novega imetnika, je dolZno o tem sodis$¢e odlociti kadarkoli kasneje, takoj ko na
kakrsenkoli nacin izve, da je tak$na pravica ostala vknjizena (torej ¢e to opazi samo, na podlagi
ustne ali pisne informacije oziroma na podlagi vloZenega zemljiskoknjiznega predloga).

VKNJIZBA PRENEHANJA CASOVNO OMEJENIH PRAVIC

Ce je izvedena pravica ¢asovno omejena, torej je ustanovljena za dolocen ¢as, preneha s pote-
kom obdobja, za katerega je bila ustanovljena. Ce je pravica ¢asovno omejena, se skladno z 21.
¢lenom ZZK-1 v zemljisko knjigo pri pravici vpise podatek o dnevu prenehanja pravice.

2 VSC Sodba Cp 350/2020: »Prepoved odtuijitve in obremenitve lastninske pravice po drugem odstavku 38. ¢lena SPZ zavezu-
je le prvega lastnika, vsebinsko enaka pa je bila v tem delu tudi dolo¢ba paragrafa 364c ODZ.« Enako izhaja tudi iz sklepa: VSK
sklep CDn 150/2014.

3 VSK Sklep CDn 306/2012: »Vpisana prepoved odtujitve in obremenitve ni ovira za vknjizbo lastninske pravice v korist upra-
vi¢enca iz prepovedi. Predlagani vpis namre¢ pomeni realizacijo pogodbe o dosmrtnem preZivljanju, za zavarovanje prav te
realizacije sta stranki pogodbe dogovorili v korist predlagatelja prepoved odtujitve in obremenitve. Postopanje zemljiskoknjizne-
ga sodiS¢a v opisani situaciji ureja 4. odstavek 47. Clena ZZK-1.«
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42. ¢len ZZK-1 doloca, da pogojev za vknjizbo prenehanja ¢asovno omejene pravice ni treba
dokazovati s posebno listino, Ce je pri pravici vpisan podatek o dnevu prenehanja te pravice.**

Izbris predkupne pravice

V zemljisko knjigo se lahko skladno s 3. tocko drugega odstavka 13. a ¢lena ZZK-1 vknjizi tudi
predkupna pravica, ustanovljena s pravnim poslom, kot jo ureja 507. ¢len in naslednji Obli-
gacijskega zakonika (v nadaljevanju: OZ). Predkupna pravica se lahko ¢asovno omeji, Ce pa
¢as trajanja ni dolocen, predkupna pravica preneha s potekom petih let od sklenitve pogodbe
(drugi odstavek 511. ¢lena OZ). Skladno s tem se v zemljisko knjigo vpi$e tudi dan prenehanja
pravice.

V praksi pa je predkupna pravica pogosto, kljub temu da cas trajanja ni dolo¢en, vpisana za
nedolocen cas in tako iz stanja zemljiske knjige ne izhaja (pravilen) ¢as trajanja predkupne pra-
vice. Ne glede na izrecno zakonsko doloc¢bo o prenehanju predkupne pravice s potekom petih
let pa izbris predkupne pravice s sklicevanjem na potek tega petletnega roka ni dovoljen,
saj za tak izbris ni zakonske podlage.®

PREDZNAMBE

Predznambea je glavni vpis, ki vklju¢uje upravic¢enje imetnika, da bo dosegel pridobitev oziroma
prenehanje lastninske ali druge pravice, ki se vpisuje v zemljisko knjigo in u¢inkuje pod pogo-
jem, da se predznamba opravici. Pravica, ki se vknjizi v vrstnem redu predznamovane pravice,
ucinkuje od trenutka, od katerega uc¢inkuje vpis predznamovane pravice.

Dovoljena je predznamba lastninske pravice, izvedenih pravic (hipoteke, stvarne sluZnosti,
osebnih sluznosti, stavbne pravice, obligacijskih pravic), predznamba prenosa stavbne in dru-
gih izvedenih pravic, predznamba izbrisa stavbnih pravic in izbrisa drugih izvedenih pravic.
Glede na vrsto predznambe se vpiSejo podatki o imetniku (osebi, v korist katere predznamba
ucinkuje, oziroma ID-znak gospodujoce nepremic¢nine, v korist katere u¢inkuje predznamova-
na stvarna sluznost).

4 VSK Sklep CDn 10/2019: »Pogojev za vknjizbo prenehanja ¢asovno omejene stavbne pravice, pri kateri je vknjizen podatek o
dnevu prenehanja te pravice, ni potrebno dokazovati s posebno listino. ZZK-1 tudi ne zahteva, da bi moral predlagatelj v elek-
tronskem zemljiSkoknjiznem predlogu, s katerim se predlaga izbris Casovno omejene stavbne pravice, kot podlago vpisa navesti
ustrezno zakonsko dolo¢bo.«

5 VSK Sklep CDn 234,/2017: »Ce je &as trajanja pravice v zemljiski knjigi vpisan v skladu z 21. &lenom ZZK-1, dvoma o tem, da
lahko ¢asovno omejeno pravico izbriSemo brez listine, ne more biti.

6 VSK CDn 184/2021 v zvezi s Sklepom Okrajnega sodis¢a Murska sobota Sdn 418/2021: »Podatki v zemljiski knjigi namrec¢
kaZejo, da predkupna pravica, vknjizena v korist nasprotnega udelezenca, ni asovno omejena, oziroma v zemljiski knjigi ni
vpisan datum njenega prenehanja niti Sklep o dedovanju, opr. $t. D 226/89-15, z dne 28. 11. 1990 (ki je bil podlaga za
vknjizbo omejene pravice) tega podatka ne vsebuje. Res je sicer, da OZ oziroma v ¢asu nastanka predkupne pravice takrat ve-
liavni Zakon o obligacijskih razmerjin-ZOR v 531. ¢lenu doloca, da predkupna pravica preneha s potekom petih let od sklenitve
pogodbe, ¢e ni dogovorjeno, da bo prenehala prej, vendar pa v danem primeru ne gre spregledati Ze prej omenjenih dolo¢b
ZZK-1. Glede na doloc¢bo 21.in 42.¢lena ZZK-1 in zgoraj opisano je sodis¢e namre¢ mnenja, da v primeru, ko ¢as trajanja pra-
vice v zemljiski knjigi ni vpisan niti ni razviden iz listine, ki je bila podlaga za vknjizbo, lahko zainteresirana oseba sicer predlaga
njen izbris, vendar mora prenehanje pravice tudi izkazati. Zainteresirana oseba (128. ¢len ZZK-1), v tem primeru predlagatelji-
ca, bo morala torej izkazati, da je vpisana pravica prenehala, kar bo lahko uveljavljala z ustrezno tozbo v pravdnem postopku.
Seveda pa se izbris predkupne pravice lahko vselej tudi doseze na podlagi ustreznega zemljisSkoknjiznega dovolila predkupnega
upravicenca (Sklep VSM | Cp 80/2009 z dne 27. 1. 2009).«
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Predznamba je ¢asovno omejena in jo je v zakonsko dolo¢enem roku treba opraviciti. Rok za
opravicitev predznambe je dva meseca. Pri vpisu predznamovane pravice v zemljisko knjigo
na podlagi zasebne listine ali notarskega zapisa iz 2.—4. toc¢ke prvega odstavka 49. ¢lena ZZK-1
se vpise tudi zadnji dan roka iz prej$njega odstavka.” Pri tem je pomembno, da predznamba
s potekom tega roka ne preneha. Predlog za vknjizbo v vrstnem redu predznambe je namre¢
dovoljen tudi, ¢e je bil vloZen po poteku dvomesecnega roka, razen ce je bila predznamba do
vlozitve tega predloga Ze izbrisana.?

Predznamba ni ovira za dovolitev nadaljnjih vpisov glede lastninske oziroma izvedene pravice,
ki jo omejuje predznamba. Dovoljeni so tako nadaljnji vpisi glede vknjizene pravice, ki jo ome-
juje predznamba, kot tudi glede predznamovane pravice, vendar pa so nadaljnji vpisi povezani
z razveznim oziroma odloZnim pogojem v odvisnosti od tega, ali se predznamba opravici ali pa
je izbrisana (zaradi drugih razlogov in ne zaradi uresnicitve).

Izbris predznambe po uradni dolznosti

Ce zemljiskoknjizno sodi¢e dovoli vknjizbo pravice v vrstnem redu predznamovane pravice,
hkrati po uradni dolznosti dovoli izbris vpisov, ki so bili dovoljeni proti imetniku vknjizene
pravice po trenutku, od katerega u¢inkuje predznamba, ter izbris predznambe, ki je bila s to
vknjizbo opravicena (druga alineja drugega odstavka 55. ¢lena ZZK-1).

|zbris predznambe zaradi zamude roka za opravicitev predznambe

Izbris predznambe, dovoljene na podlagi listine o pravnem poslu, se dovoli na predlog, ce
je bil zamujen dvomesec¢ni rok za opravicitev predznambe in ce pred vlozitvijo predloga za
izbris predznambe $e ni bil vlozen predlog za vknjizbo v vrstnem redu predznambe. Pogojev
za izbris predznambe (potek roka) ni treba dokazovati s posebno listino, saj potek roka izhaja
iz stanja zemljiske knjige. Ce je bil predlog za izbris predznambe vlozen pred potekom dveh
mesecev od vpisa predznambe, izbris zaznambe ni dovoljen. Ce pa je bil predlog vlozen po
poteku dvomesec¢nega roka od vpisa predznambe, mora zemljiskoknjizno sodisc¢e imetniku
predznambe vrociti predlog za njen izbris in ga pozvati, da v 15 dneh po prejemu predlozi
listino, s katero dokaze, da predlog za izbris predznambe ni dovoljen (npr. dokaz o tem, kdaj
je prejel zemljiskoknjizno dovolilo, na podlagi katerega bi lahko predlagal vknjizbo v vrstnem
redu predznamovane pravice). Ce imetnik predznambe v tem roku predlozi ustrezno listino,
zemljiskoknjizno sodi$ce zavrne predlog za izbris predznambe, v nasprotnem primeru pa po
poteku 15-dnevnega roka izbris predznambe dovoli.’

7 VSK Sklep CDn 267,/2020: »Zakon ne dolo¢a, da mora zemljisSkoknjizno sodisce v sklepu o dovolitvi vpisa navesti rok za
opravicitev zaznambe. Doloc¢ba tretjega odstavka 53. ¢lena ZZK-1 je jasna, doloca, da se zadniji dan roka iz prej$njega odstavka
vpise pri vpisu predznamovane pravice v zemljisSko knjigo.«

8 VSK Sklep CDn 166/2019: »Prvostopenjsko sodisce je pravilno uporabilo dolo¢bo Sestega odstavka 53. ¢lena ZZK-1. Po
zakonu je dovoljena vknjizba v vrstnem redu predznamovane pravice, tudi ¢e je bil zamujen rok, dolo¢en v prvem, drugem
ali tretiem odstavku 53. ¢lena ZZK-1, razen Ce je po stanju vpisov v zemljiski knjigi v trenutku, ko je zemljiskoknjizno sodis¢e
prejelo tak predlog za vknjizbo, predznamba Ze izbrisana. V konkretnem primeru predznamba takrat ni bila izbrisana (niti ni bil
podan predlog za izbris), kar ni sporno, in to je tisto dejstvo, ki je pravno pomembno.«

9 VSK sklep CDn 473/2014: »Pri predhodnem preizkusu zemljiskoknjiznega predloga mora zemljiskoknjizno sodisce presoditi,
ali so predlogu priloZene v elektronsko obliko pretvorjene listine v skladu s 142. ¢lenom ZZK-1 oziroma ali gre za primer, ko li-
stin ni potrebno priloziti, predpogoj za tak preizkus pa je, da predlagatelj obrazloZi, na kaks$ni podlagi izbris predznambe predlaga
(ali tako, da priloZi listino, ali pa elektronskemu predlogu priloZi pojasnilo o obliki nestadardiziranega dela besedila). Okolis¢ina,
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Izbris predznambe v primeru konsolidacije imetnika vknjizene in
predznamovane pravice

V praksi lahko pride do situacije, da je bil v zemljisko knjigo vlozen predlog za vpis predznam-
be na primer lastninske pravice, pogoji za vknjizbo lastninske pravice pa se izpolnijo, Se preden
je predznamba pravnomocno vpisana. V tem primeru predloga za vknjizbo lastninske pravice
v vrstnem redu predznambe po tipu zemljiskoknjiznega postopka 01-121 (8e) ni mozno vlozi-
ti' in zato predlagatelj predlaga vknjizbo lastninske pravice v vrstnem redu vlozitve predloga
(pod pogojem, da po vlozitvi predloga za vpis predznambe ni bil vloZen $e drug predlog, ki bi
predstavljal oviro za vknjizbo). V takem primeru je primerno, da predlagatelj, ki bo obicajno
tudi imetnik predznamovane pravice, predlaga izbris predznambe. Ce jo vlozi pred iztekom
dvomesecnega roka od vpisa predznambe, mora biti predlogu za izbris prilozena notarsko
overjena njegova izjava o odpovedi predznamovani pravici, ¢e pa jo vlozi po izteku roka, pa po
mojem mnenju zadosca izjava imetnika predznamovane pravice, da soglasa z izbrisom oziro-
ma da ob smiselni uporabi 2. tocke Sestega odstavka 60. clena ZZK-1 ne razpolaga z listino, iz
katere izhaja, da rok za opravicitev predznambe ni bil zamujen.

Ob tem je treba dodati $e, da ponovna predznamba na podlagi iste listine, na podlagi katere je
bila vpisana, pa je bila kasneje izbrisana, ni dovoljena.'!

ZZX-1 doloca $e druge nacine izbrisov vknjizenih pravic ter predznamb oziroma zaznamb, ki
pa niso predmet obravnave v pricujoCem prispevku.

da je predlagatelj vioZil predlog za izbris predznambe prav zaradi poteka roka iz drugega odstavka 53. ¢lena ZZK-1, ni samou-
mevna, kot tudi ne, da bi moralo zemljiskoknjizno sodis¢e samo po uradni dolZnosti iz zemljiske knjige predznambo izbrisati.«
10 Menim, da bi v tem primeru sicer lahko vioZili predlog za vknjizbo lastninske pravice v predznamovani vrstni red po postopku, ki
omogoca oddajo predloga za primere, ko aplikacija ne omogoca oddaje predloga (tip postopka 971).
M Iziemo doloca drugi odstavek 62. Elena, in sicer je ponovna predznamba dovoliena, Ce je bila prejdnja predznamba izbrisana
zato, ker ni bila vloZena toZba iz 2. to¢ke drugega odstavka 53. ¢lena ZZK-1, in &e je predlogu za ponovno predznambo poleg

listine iz 2., 3. oziroma 4. tocke prvega odstavka 49. ¢lena ZZK-1 priloZen tudi dokaz o viozitvi tak$ne tozbe.

Predlog za
vknjizbo v
vrstnem redu
predznambe
je namrec
dovoljen
tudi, Ce je

bil vloZzen po
poteku dvo-
mesecnega
roka, razen
Ce je bila
predznamba
do vlozitve
tega predloga
Ze izbrisana.
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Hipoteka

je zastavna
pravica

na nepre-
micninah ter
predstavlja v
slovenskem
ban¢nem
prostoru pri
najemanju
kreditov

za nakup
nepremicnin
najbolj
obi¢ajen
instrument
zavarovanja
za banke in
hranilnice.

Milo$ Aufli¢, notarski pomodnik
pri notarju Miru KoSaku v Ljubljani

|ZBRIS HIPOTEK OZIROMA
STARIH HIPOTEK

1 UVOD

Hipoteka' je zastavna pravica na nepremic¢ninah, kot dolo¢eno v 138. ¢lenu Stvarnopravnega
zakonika (Uradni list RS, $t. 87/02, 91/13, 23/20) (v nadaljevanju: SPZ), ter predstavlja v sloven-
skem ban¢nem prostoru pri najemanju kreditov za nakup nepremic¢nin najbolj obi¢ajen instru-
ment zavarovanja za banke in hranilnice. V skladu s 141. ¢lenom SPZ se za pridobitev hipoteke
na podlagi pravnega posla? zahteva vpis v zemljisko knjigo, ki se opravi na podlagi listine,? ki
vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo. V praksi pa se $e najveckrat uporablja moznost, ki jo daje
142. ¢len SPZ, ki doloca, da je pravni posel o ustanovitvi hipoteke (tj. notarske hipoteke) lahko
sklenjen pri notarju v obliki neposredno izvr§ljivega notarskega zapisa,* v katerem zastavitelj
soglasa, da se terjatev zavaruje z vknjizbo hipoteke na zastaviteljevi nepremic¢nini in da se po
zapadlosti terjatve opravi poplacilo terjatve iz kupnine, dosezene s prodajo, in izpraznitev ter
izrocitev nepremic¢nine v enem mesecu po prodaji. Prenehanje hipoteke pa je urejeno v 154.
Clenu SPZ, kjer je v prvem odstavku doloc¢eno, da hipoteka preneha z izbrisom iz zemljiske
knjige, v katero je vpisana. Nadalje so potem v drugem odstavku 154. ¢lena SPZ* doloceni pri-
meri, ko se lahko zahteva tak$en izbris hipoteke. Najbolj obicajen in pricakovan nacin preneha-
nja hipoteke je seveda primer, ko dolznik placa terjatev, ki je zavarovana s hipoteko. V vsakem
primeru pa hipoteka ugasne s potekom desetih let od dneva dospelosti zavarovane terjatve
(¢len 154/3 SPZ) in v zvezi s tem primerom pozna Zakon o zemljiski knjigi (Uradni list RS, §t.
58/03, 45/08, 37/08 — ZST-1, 28/09, 25/11, 14/15 — ZUUJFO, 23/17 — ZDOdv, 69/17, 11/18 -

N

Poznamo sicer tudi hipoteko na t. i. registrskih dobrinah (tj. zastavna pravica na letalih oziroma ladjah).

2 SPZ pozna v 143. ¢lenu $e t. . prisilno hipoteko, ki nastane s sodno odlo¢bo, oziroma zakonito hipoteko (144. ¢len), ki nastane
v trenutku, ko so izpolnjeni zahtevani zakonski pogoji.
Listina iz drugega odstavka 141. ¢lena SPZ mora vsebovati oznacbo hipotekarnega upnika in dolznika zavarovane terjatve
ter zastavitelja, Ce ta hkrati ni dolZnik zavarovane terjatve, pravni temelj, zemljiskoknjizno oznacbo nepremicnine, na kateri se
ustanavlja hipoteka, ter viSino in zapadlost zavarovane terjatve.

4 Kot doloc¢a drugi odstavek 142. ¢lena SPZ, se neposredna izvrsljivost notarskega zapisa zaznamuije v zemljiski knjigi in ucinkuje
tudi proti vsakemu kasnejSemu pridobitelju lastninske pravice na zastavljeni nepremicénini.

5 154/2 ¢len SPZ doloca, da se lahko izbris hipoteke zahteva:

- ¢e dolZnik placa terjatev, ki je z njo zavarovana,

- Ce terjatev, zavarovana s hipoteko, preneha,

- Ce se hipotekarni upnik odrece hipoteki,

- Ce je ista oseba postala lastnik nepremicnine in imetnik hipoteke na tej nepremicnini,

- Ce hipoteka s potekom ¢asa ugasne,

- Ce se zastavljena stvar proda za poplacilo zavarovane terjatve.

Notarski vestnik | oktober 2022



OSREDNJA TEMA | Nepremicnine in zemljiska knjiga

Ako kupujes, Cesar ne
potrebujes, bos prodajal, kar

REPUBLIKA SLOVENIJA
OKROZNO SODISCE V LJUBLANI

Opr. §t. RSr
Datum:
ZGODOVINSKI 1ZPIS

IZ SODNEGA REGISTRA
I

1. V sodni register je bilo s sklepom Srg -z dne- pod &t. reg. vl.-vpisano

konstituiranje subjekta s podatki:

Skraj$ana firma:

1.1.5 skiepom Srg [l z dne I ic b v okviru (NG

vpisan TOZD:

Dne M je bilo vpi

k registrskem vlozku &t.

sano irenehanle te organizacije zdruzenega dela zaradi pripojitve
1.2.S sklepom Srg Il z dne I je bilo vpisano organiziranje in konstituiranje TOZD:
ki je nastala iz delov dosedanjih OZD:

S sklepom Srg -z dne -je bilo vpisano prenehanje subjekta vpisa zaradi
zdruzitve v EDO:

vpisan pri sodi§¢u v Ljubljani na
registrskem vloZku $tevilka I

IL.
2. S sklepom Srgl z dne < vila vpisana prilagoditev vpisa doloébam ZZD in s tem
sprememba podatkov:
Skrajsana firma:

3. S sklepom Srg - z dne - je bilo vpisano konstituiranje enovite delovne
organizacije z zdruzitvijo temeljnih organizacij in s tem sprememba podatkov:

Skraj$ana firma:

potrebujes.

Pravni posel
o ustanovitvi
hipoteke (tj.
notarske
hipoteke) je
lahko sklenjen
pri notarju

v obliki
neposredno
izvrsljivega
notarskega
zapisa.
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IZBRISNO DOVOLJENJE

izrecno in nepogojno dovoljuje,

da se pri nepremi&ninah

pri vseh zastavljenih deleZih opravi izbris pravice in zaznambe, ki sta v zemljiski knjigi vpisani z
naslednjo vsebino
Nai .
. -ajb(?|j ID pravice / zaznambe |
obicajen in ¢as zacéetka uéinkovanja
pri(“:akovan vrsta pravice / g_az_narnbe 401 - \rkn,uz'_e.-\.a hipoteka
glavna nepremicnina: katastrska obcina | NG
naéin I
hani podatki o vsebini pravice / zaznambe
prenehanja terjatev. NN EUR
hipoteke obres!i I
. tip dospelosti 1 - doloéen dan
je seveda datum dospelosti
primer, ko

ID pravice / zaznambe -

¢as zacetka ucinkovanja

vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvriljivosti
podatki o vsebini pravice /| zaznambe

dod opis

Zaznamuje se neposredna izvriljivost notarskega zap:sa_

dolznik placa
terjatev, ki je

zavarovana s
hipoteko.

Imetnik:

1. matiéna stevilka:

firma / naziv
naslov

L.juhi_;e;r&._

Z1Z-L, 16/19 — ZNP-1, 121/21) (v nadaljevanju: ZZK-1) poseben postopek izbrisa t. i. starih
hipotek. V praksi pri notarskem poslovanju veckrat naletimo na primer, ko dolznik, kljub temu
da je na primer v celoti poravnal svojo obveznost po posojilu oziroma kreditu, zavarovanem
s hipoteko na nepremic¢nini v lasti dolznika, tega ni zadevno ustrezno uredil tudi v zemljiski
knjigi, kjer je potem tak$no breme ostalo $e naprej vknjizeno $e leta po tem, ko je zadevna ter-
jatev Ze zdavnaj ugasnila.
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2 1ZBRIS HIPOTEKE Z IZBRISNIM DOVOLJENJEM
HIPOTEKARNEGA UPNIKA

Avtomatizma pri izbrisu hipotek iz zemljiske knjige ni. Hipoteka, ki je predmet zavarovanja
terjatve, se s prenehanjem terjatve ne izbriSe avtomaticno iz zemljiske knjige. Kot primero-
ma izhaja iz jedra sodne odlocbe Visjega sodi$¢a v Ljubljani VSL Sklep I Ip 2298/2019 z dne
26. 3. 2020, je pri hipoteki treba razlikovati med njenim prenehanjem v materialnem smislu in
prenehanjem v formalnem smislu. V materialnem smislu hipoteka preneha, ce se izpolnijo
pogoji za njen izbris iz zemljiske knjige (primeri, navedeni pod opombo 5), medtem ko
do formalnega prenehanja hipoteke pride Sele z njenim dejanskim izbrisom iz zemljiske
knjige (kot doloca Ze prej omenjeni prvi odstavek 154. clena SPZ), ki ga zemljiskoknjizno
sodisce dovoli na podlagi ustrezne javne ali zasebne listine. Iz zadevnega izhaja, da takrat,
ko je izpolnjen pogoj iz druga odstavka 154. ¢lena SPZ,° to daje upraviceni osebi $ele pravico
zahtevati njen izbris, formalno pa hipoteka do trenutka dejanskega izbrisa iz zemljiske knji-
ge $e vedno obstaja ter skladno s publicitetnimi u¢inki zemljiske knjige tudi veze. Ce dolznik
tako na primer poravna svojo obveznost, ki je zavarovana s hipoteko, ima zoper hipotekar-
nega upnika zahtevek, da mu ta izda t. i. izbrisno dovoljenje’ oziroma izbrisno pobotnico, ki
vsebuje izrecno in nepogojno dovolilo, da se predmetna hipoteka iz zemljiske knjige izbrise.
Podpis hipotekarnega upnika mora biti v skladu s petim odstavkom 64. ¢lena Zakona o notari-
atu (Uradni list RS, §t. 2/07, uradno preci$ceno besedilo, 33/07 — ZSReg-B, 45/08, 91/13, 36/20
— ZZUSUDJZ, 175/20 — ZIUOPDVE, 189/20 — ZFRO) (v nadaljevanju: ZN) notarsko overjen.
Zemljiskoknjizni predlog za izbris hipoteke se v skladu z doloc¢bo prvega in druga odstavka
125. a ¢lena ZZK-1 poda izklju¢no elektronsko?® ter po notarju kot pooblas¢encu predlagatelja,
pri cemer pa lahko v skladu s tretjim odstavkom 125. ¢lena ZZK-1 predmetni zemljiskoknjizni
predlog poda tudi (i) vsaka fizi¢na ali pravna oseba v svojem imenu, ¢e ima digitalno potrdilo s
svojim varnim elektronskim podpisom in varni elektronski predal ter je vkljucena v informacij-
ski sistem za varno elektronsko vrocanje v skladu s predpisi, ki urejajo elektronsko poslovanje
v civilnih sodnih postopkih, oziroma (ii) naslednja oseba kot pooblascenec oziroma zakoniti
zastopnik predlagatelja:

— odvetnik,

— nepremic¢ninski posrednik, in sicer samostojni podjetnik posameznik ali gospodarska
druzba, ki izpolnjuje pogoje za opravljanje storitev posredovanja v prometu z nepre-
mic¢ninami po zakonu, ki ureja nepremicninsko posredovanje (v nadaljevanju: ne-
premic¢ninska druzba), ¢e je posredovala pri sklenitvi prodajne pogodbe ali drugega
pravnega posla, na podlagi katerega je bilo izstavljeno zemljiskoknjizno dovolilo, ki je
podlaga za zahtevani vpis, in

— Drzavno odvetni$tvo Republike Slovenije, obcinsko odvetnistvo ali medob¢insko od-
vetni$tvo ali ob¢inski odvetnik.

6 Prenehanje maksimalne hipoteke je treba obravnavati posebej, pri emer za izbris maksimalne hipoteke ni dovolj, da v dolo¢e-
nem trenutku ne obstaja nobena terjatev, ki bi jo varovala takSna maksimalna hipoteka, ampak mora biti za izbris odpravijeno
temeljno razmerije, iz katerega lahko nastanejo nove terjatve (Kerestes, T. 2004. Stvarnopravni zakonik s komentarjem.
Ljubljana: GV Zalozba. Str. 703).

7 Zadnja sprememba ZZK-1 (tj. Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1E) Uradni list RS, $t.
121/2021,zdne 23. 7. 2021) je med drugim v povezavi z vknjizbo zaznambe izvrébe iz 86. Clena ZZK-1 (ter posledi¢no
vknijizbo t. i. prisilne hipoteke iz 87. Clena ZZK-1) prinesla spremembo, da se izbris zaznambe izvrbe in hipoteke (kot predvi-
deno v tretiem odstavku 90. ¢lena ZZK-1) ve¢ ne dovoli na predlog, ki mu bi bilo priloZzeno notarsko overjeno zemljiskoknjizno
dovolilo hipotekarnega upnika, v ¢igar korist je bila vknjizena taksna hipoteka.

8 V skladu z enajstim odstavkom 125. a ¢lena ZZK-1 lahko vlozi predlagatelj sam na zapisnik pri sodis¢u samo zemljiskoknjizni
predlog za vknjizbo lastninske pravice.

Do
formalnega
prenehanja
hipoteke pride
Sele z njenim
dejanskim
izbrisom iz
zemljiske
knjige.
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3 IZBRIS HIPOTEKE ZARADI PRENEHANJA IMETNIKA

Ce se iz kateregakoli razloga izbris hipoteke ne uredi na nacin, kot je opisan pod toc¢ko 2, ima
dolznik v primeru, da je hipotekarni upnik pravna oseba, ki je prenehala obstajati, moznost,
da zadevno situacijo resi na osnovi 43. ¢lena ZZK-1, kot je zapisano v tretjem in Cetrtem od-
stavku. Zadevna doloc¢ba se nanasa izklju¢no na primer izbrisa stvarne (torej tudi na hipoteko)
ali obligacijske pravice na nepremicnini, pri ¢emer je izrecna izjema lastninska pravica. Ce je
pravna oseba, v korist katere je vknjiZena stvarna pravica na nepremicnini ali obligacij-
ska pravica, prenehala zaradi zakljucka stecajnega postopka oziroma likvidacije ali zaradi
izbrisa iz sodnega registra brez likvidacije ali Ce je prenehala brez pravnega naslednika
Ge dolznik  Na drug nacin, se vknjizba izbrisa te pravice dovoli na podlagi listine, ki dokazuje taksno

poravna svojo prenehanje. V primeru taksne pravne osebe, ki je bila vpisana v sodni register na obmocju

obveznost, ki
je zavarovana

Republike Slovenije, je listina iz prej$njega odstavka pravnomocen sklep registrskega sodis¢a
o izbrisu iz sodnega registra oziroma pravnomocen sklep stecajnega sodi$¢a o zakljucku ste-
Cajnega postopka. Zadevna resitev, ki jo ponuja predmetna dolo¢ba ZZK-1 za izbris hipoteke,

si:llzo:j::; predstavlja enostavnej$o alternativo resitvi, ki jo ponuja posebni postopek za izbris t. i. starih
hipote- hipotek, ki je urejen v poglavju 7.2 ZZK-1, in sicer v povezavi s pogojem iz 2. tocke prvega od-
karnega stavka 206. ¢lena ZZK-1, ki doloca pogoj, da mora predlagatelj postopka verjetno izkazati, da
upnika  J€ hipotekarni upnik neznan oziroma nedosegljiv. Da se ugotovi, ali je na primer pravna oseba,
zahtevek, da  KXi je bila vpisana v sodni register v Republiki Sloveniji, prenehala brez pravnega nasledstva,
mu taizda S€V takSnem primeru pridobi zgodovinski izpis iz sodnega registra za tak$no pravno osebo.

t.i.izbrisno  Zadevna reditev je seveda tudi primerna, da se ugotovi pravi pravni naslednik pravne osebe

(zoper katerega lahko dolznik potem poda zahtevo za izdajo ustreznega izbrisnega dovoljenja),

dovoljenje
oziroma  Kije vpisana v zemlji$ko knjigo s histori¢no firmo ali brez ustrezne identifikacije (tj. mati¢ne
izbrisno  Stevilke), kar je obic¢ajen primer v primeru starih hipotek, ki so vpisane v korist pravne osebe,
pobotnico. ki je obstajala pred novo slovensko pravno ureditvijo pravnoorganizacijskih oblik podjetnistva,

ki jo je prinesel takrat sprejeti Zakon o gospodarskih druzbah leta 1993.

4 |ZBRIS T. 1. STARIH HIPOTEK

Kot Ze omenjeno, trenutno veljavni ZZK-1 v poglavju 7.2 pozna poseben postopek izbrisa t. i.
starih hipotek oziroma postopek amortizacije hipotekarne terjatve.” Stara hipoteka je definira-
na v 1. tocki prvega odstavka 206. ¢lena ZZK-1 kot hipoteka, pri kateri je od dneva zapadlosti
terjatve, v zavarovanje katere je bila vknjizena tak$na hipoteka, preteklo ve¢ kot deset let (v
nadaljevanju: stara hipoteka). Zadevni postopek sledi institutu zastaranja hipoteke, kot ga
pozna Ze prej veckrat omenjeni tretji odstavek 154. ¢lena SPZ. Pravna podlaga za izbris
takéne hipoteke iz zemljiske knjige je torej potek Casa, zaradi katerega hipoteka ugasne.'

Za ta postopek veljajo nac¢eloma splosne dolocbe 5. poglavja ZZK-1 (¢e ni v 7. poglavju ZZK-1
doloceno drugace), pri cemer 204. ¢len ZZK-1 doloca obvescanje udelezencev z oklicem," in
sicer:

9 Kerestes, T. 2004. Stvarnopravni zakonik s komentarjem. Ljubljana: GV Zalozba. Str. 701.

10 Tratnik, M. 2022. Zakon o zemljiski knjigi s komentarjem in sodno prakso (2. spremenjena in dopolnjena izdaja). Ljubljana:
GV ZaloZba. Str. 453.

" 205. ¢len ZZK-1 doloca, da se v primeru, ¢e ZZK-1 doloca, da se o dolocenih dejanjih v posebnem zemljiskoknjiznem postop-
ku udelezenci postopka obvestijo osebno, vroditev takSnega obvestila opravi po pravilih o osebnem vrocanju sodnih pisan;.
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1. o zacetku zadevnega postopka se udelezenci postopka obvestijo z oklicem;
z oklicem se udeleZenci postopka obvestijo tudi o drugih dejanjih v zadevnem zemlji-
skoknjiznem postopku, ¢e ZZK-1 doloca, da se o teh dejanjih obvestijo z oklicem;

3. oklic se objavi na portalu eZK;

4. ¢e ZZK-1 doloca, da je treba ugovor oziroma drugo vlogo v zadevnem postopku vloziti
v dolo¢enem roku od objave oklica, tece ta rok od objave oklica na portalu eZK.

206. ¢len ZZK-1 doloca naslednje pogoje, ki morajo biti kumulativno izpolnjeni prav vsi, da
zemljiskoknjizno sodi$ce dovoli izbris vknjizene hipoteke zaradi poteka casa:

1. ceje hipoteka stara hipoteka (kot opredeljena prej);

2. e predlagatelj postopka verjetno izkaze,'? da je hipotekarni upnik neznan ali nedose-
gljiv;

3. Ce predlagatelj postopka verjetno izkaze,"® da v obdobju od dospelosti terjatve do vlo-
zitve predloga za izbris stare hipoteke ni bila sodno uveljavljana terjatev, v zavarovanje
katere je bila vknjizena hipoteka;

4. ce v treh mesecih od objave oklica o zacetku postopka za izbris stare hipoteke hipo-
tekarni upnik oziroma zastavni upnik, ki je na hipoteki pridobil nadhipoteko, proti
izbrisu ni ugovarjal.

Predlog za zacetek postopka izbrisa stare hipoteke po prvem odstavku 207. ¢lena ZZK-1 lahko
poda samo zemljiskoknjizni lastnik nepremicnine, na kateri je vknjizena hipoteka, tudi ce ni
hipotekarni dolznik, ki mora v predlogu podati obrazloZzene okolis¢ine, iz katerih izhaja, da so
izpolnjeni pogoji za izbris stare hipoteke iz 1. do 3. tocke zgoraj, pri Cemer mora hkrati navesti
ustrezne dokaze. Ce se sklicuje na listinske dokaze, jih mora predlogu priloziti. Ce predlagatelj
postopka dokaze oziroma verjetno izkaze zemljiskoknjiznemu sodiscu, da so prej navedeni
pogoji iz 1. do 3. tocke zgoraj izpolnjeni, bo zemljiskoknjizno sodisce izdalo sklep o zacetku
postopka za izbris stare hipoteke ter podalo oklic o zac¢etku postopka za izbris stare hipoteke,
ki ima naslednjo vsebino:

1. podatke o vknjizeni stari hipoteki, ki je predmet postopka;

2. identifikacijski znak nepremic¢nine, pri kateri je vknjizena stara hipoteka, ki je predmet
postopka;

3. poziv osebam iz 4. toc¢ke 206. ¢lena ZZK-1 (to sta hipotekarni upnik oziroma zastavni
upnik, ki je na hipoteki pridobil nadhipoteko), da v primeru, ce izbrisu stare hipoteke,
ki je predmet postopka, nasprotujejo, v treh mesecih od objave oklica vlozijo ugovor
proti izbrisu stare hipoteke.

Samo osebi iz 4. tocke 206. ¢lena ZZK-1 (to sta hipotekarni upnik oziroma zastavni upnik,
ki je na hipoteki pridobil nadhipoteko — nadhipotekarni upnik) imata pravno sredstvo v tem
postopku, da lahko v zgoraj navedenem roku treh mesecev od objave oklica o zacetku pred-
metnega postopka (drugi odstavek 210. ¢lena zzk-1) podata ugovor v postopku izbrisa stare
hipoteke (zoper sklep o zacetku postopka izbrisa stare hipoteke namre¢ ni posebne pritozbe).
Ce upraviceni osebi v zakonsko dolo¢enem roku podata pravo¢asen, popoln in dovoljen ugo-
vor, bo zemljiskoknjizno sodis$ce izdalo sklep in postopek izbrisa stare hipoteke s tem ustavilo.
V tem primeru (drugi odstavek 211. ¢lena ZZK-1) ima potem predlagatelj predmetnega po-

12 Predlagateljeva verjetna izkazanost teh zakonskih pogojev pomeni, da mora predlagatelj v predlogu navesti takSna dejstva, iz
katerih izhaja verjetna izkazanost teh pogojev, za taksna zatrjevana dejstva pa mora tudi predlagati dokaze, ki zatrjevana dejstva
in trditve izkazujejo. Gole trditev, da je hipotekarni upnik predlagatelju neznan oziroma nedosegljiv, za izkaz verjetnosti in posle-
di¢no za izdajo sklepa v tem postopku ne zadosc¢ajo.

13 Glej opombo 12.

Da se ugotovi,
ali je pravna
oseba, ki je
bila vpisana v
sodni register
v Republiki
Sloveniji,
prenehala
brez pravnega
nasledstva,
se v takSnem
primeru
pridobi
zgodovinski
izpis iz
sodnega
registra za
takSno pravno
osebo.
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Stara
hipoteka je
definirana
kot hipoteka,
pri kateri je
od dneva
zapadlosti
terjatve, v
zavarovanje
katere je bila
vknjizena
taksna
hipoteka,
preteklo vec
kot deset let.

stopka zgolj moznost, da svoj zahtevek za prenehanja hipoteke uveljavlja v pravdi, in sicer da
vlozi ugotovitveno tozbo, da je hipoteka ugasnila oziroma prenehala. Ce pa (212. ¢len ZZK-1)
v predmetnem postopu v zadevnem roku ni podan noben ugovor ali pa zemljiskoknjizno sodi-
$Ce morebiten ugovor zavrze kot prepozen, nepopoln ali nedovoljen, zemljiskoknjizno sodisce
izda sklep, s katerim dovoli izbris stare hipoteke.

Kadar niso izpolnjeni pogoji, da se izpelje predmetni postopek po doloc¢bah poglavja 7.2 ZZK-
1, ima lastnik hipotekarno obremenjene nepremicnine na podlagi pete alineje drugega odstav-
ka 154. ¢lena SPZ moznost, da s tozbo od hipotekarnega sodisca zahteva izdajo ustreznega
izbrisnega dovoljenja za izbris hipoteke.**

Vzporedno z zgoraj navedenimi dolo¢bami ZZK-1 pa imamo v skladu z dolo¢bo 1. tocke tretje-
ga odstavka 247. ¢lena ZZK-1 istocasno $e vedno v veljavi tudi dolocbe o izbrisu t. i. prastarih
hipotek,'® saj so $e naprej uporabljajo dolo¢be Zakona o zemljiski knjigi (Uradni list RS, st.
33/95, 50/02 — odl. US, 58/03 — ZZK-1; v nadaljevanju: ZZK), in sicer dolo¢be od 138. do 140.
¢lena ZZK za izbris hipotek, ki so bile ob uveljavitvi ZZK starejse od 25 let. Tak$en postopek se
izvede po uradni dolZnosti, pri cemer naj bi bil sklep o izbrisu hipoteke'® razglasen na oglasni
deski sodi$¢a. Rok za pritozbo zoper taksen sklep tece od dneva razglasitve na oglasni deski.'”

5  [ZBRIS HIPOTEKE IN PAMETNA POGODBA

O pametni pogodbi in izvrsljivem notarskem zapisu'® sem ze pisal.’ V tem kontekstu si lah-
ko na kratko znova predstavimo moznost uporabe tehnologije pametne pogodbe v postopku
sestavljanja izvrsljivega notarskega zapisa. V tem primeru lahko vzamemo primer izvrsljivega
notarskega zapisa sporazuma o zavarovanju denarne terjatve po 142. ¢lenu SPZ, ki se obicaj-
no sklepa v praksi med banko in kreditojemalci v zvezi sklenjeno kreditno pogodbo. Zadevni
sporazum tako vsebuje izrecno soglasje kreditojemalca, da so njegove obveznosti po kreditni
pogodbi ob zapadlosti neposredne izvrsljive. Ce bi pametni izvr§ljiv notarski zapis po poteku
roka za placilo zaznal, da na primer kreditojemalec ni izpolnil svoje obveznosti placila na racun
banke kot druge pogodbene stranke, bi sledil avtomati¢ni rubez eventualnih denarnih sredstev
na katerembkoli racunu kreditojemalca oziroma mesecni rubez zakonsko dolocenega dela place
oziroma zaznamba izvrsbe v zemljiski knjigi (ali kateremkoli drugem registru), kar bi se vse
lahko izvedlo istocasno.

Po drugi strani pa bi se lahko tehnologija pametne pogodbe uporabila tudi zoper banko. S tem,
ko kreditojemalec poravna vse svoje obveznosti po kreditni pogodbi, v skladu z doloc¢bo prvega
odstavka 137. ¢lena SPZ ugasne tudi zastavna pravica, v nasem primeru hipoteka. S tem prene-
ha, kot omenjeno ze prej, hipoteka v t. i. materialnem smislu, medtem ko so za njeno formalno
prenehanje, kar se dosezZe z izbrisom iz zemljiske knjige, potrebni $e nadaljnji koraki, ki vklju-
Cujejo sodelovanje in voljo druge stranke, tj. banke, da izda ustrezno zemljiskoknjizno dovolilo.
Ce bi pametni izvrsljiv notarski zapis zaznal, da je na primer kreditojemalec izpolnil vse

14 Kerestes, T. 2004. Stvarnopravni zakonik s komentarjem. Ljubljana: GV ZaloZba. Str. 702.

15 Tratnik, M. 2022. Zakon o zemljiski knjigi s komentarjem in sodno prakso (2. spremenjena in dopolnjena izdaja). Ljubljana:
GV Zalozba. Str. 454.

16 140. ¢len ZZK dolo¢a, da izbris hipoteke ne vpliva na obstoj terjatve.

17 Primerijaj tretji odstavek 204. ¢lena ZZK-1.

18 Notarska listina (oz. njeni odpravki) je pod pogoji drugega odstavka 3. ¢lena ZN javna listina, ki ob izpolnitvi pogojev iz 4. Clena
ZN ter 20. a ¢lena Zakona o izvrsbi in zavarovanju (ZIZ) postane izvrsilni naslov.

19 Auflic, M. 2019. Pametna pogodba - pomoc¢ pri izvrsljivosti notarskih listin. Notarski vestnik, 12, 88-89.
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svoje obveznosti placila po kreditni pogodbi na racun banke, bi lahko sledil avtomaticen
izbris hipoteke iz zemljiske knjige.

6 ZAKLJUCEK

Formalno prenehanje hipoteke prinasa strankam kreditojemalcem v praksi v¢asih nejevoljo,
ker predstavlja tisti zadnji potreben korak za zakljucek poslovnega in pravnega razmerja med
banko in posameznim kreditojemalcem. Pojasnjevalna dolznost notarja ob potrjevanju in se-
stavljanju notarskih listin v zvezi sklepanjem kreditnih pogodb in sporazumov o zavarovanju
denarnih terjatev po 142. ¢lenu SPZ nalaga, da se stranke poleg na posledice vpisa hipoteke v
zemlji$ko knjigo opozori tudi na (vklju¢no stro$kovni) vidik izbrisa hipotek iz zemljiske knjige.
Ker pa so lahko tak$na pogodbena razmerja sklenjena za ¢as tudi do 30 let, v praksi ni neobicaj-
no, da se lahko pozabi na pravilno izvedbo formalnega vidika prenehanja hipotek, ker na pri-
mer véasih stranka kreditojemalec izbrisno dovoljenje, ki ga prejme od banke, spravi na varno
doma v kaksen predal. V tem kontekstu bi uporaba prednosti tehnologije pametnih pogodb pri
sestavljanju zgoraj navedenega izvrsljivega notarskega zapisa za stranko kreditojemalca lahko
predstavlja eno skrb manj pri dokonéni ureditvi poslovnega in pravnega razmerja z banko.

Zakon doloca
pogoje, ki
morajo biti
kumulativno
izpolnjeni,

da zemljiSko-
knjizno
sodisée
dovoli izbris
vknjizene
hipoteke
zaradi poteka
Casa.
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S spojitvijo
vse priloge
postanejo
sestavni del

listine, ki je
podlaga za
vpis.

Manca Majcen, notarska pomocnica
pri notarki NataSi Stanonik v Ljubljani

ALl JE TREBA TUDI VRVICE
PRETVORITIV ELEKTRONSKO
OBLIKO?

Prispevek obravnava stali$¢e sodi$ca glede pretvarjanja listin, ki so podlaga za vpis v zemljisko
knjigo, v elektronsko obliko. Vprasanje obravnava smisel pretvarjanja vrvic (jamstvenikov), pe-
c¢atnih voskov ali lepilnih trakov in notarskih Zigov oziroma pecatov v elektronsko obliko.

Sodisce je zavrglo zemljiskoknjizni predlog s prilozeno notarsko listino, pretvorjeno v elek-
tronsko obliko, ker iz skenograma ni bilo razvidno, da so pole presite z jamstvenikom, oba
njegova konca pa pritrjena s pecatnim voskom ali lepilnim trakom in da je pritrditev zavaro-
vana z notarskim Zigom oziroma pec¢atom. Zavrglo je tudi predlog, ker ni bilo razvidno, da so
listine, ki morajo biti prilozene zemljiskoknjiznemu dovolilu, na katerem je notar overil podpis,
spojene z zemljiskoknjiznim dovolilom na opisani nacin. V obrazlozitvi sklepa Visjega sodis¢a
v Kopru, VSK Sklep CDn 173/2019 z dne 21. 8. 2019,! je zapisano, da morajo biti po dolocbi
tretjega odstavka 33. ¢lena ZZK-1 listine, za katere ZZK-1 doloca, da morajo biti zemljiskoknji-
znemu dovolilu priloZene, ker sicer overitev podpisa ni dovoljena, spojene z zemljiskoknjiznim
dovolilom. Sodisce je razlozilo, da spojitev notarskega potrdila z drugimi listinami potrjuje,
da so bile listine o izpolnitvi pogojev po posebnih predpisih oziroma potrdilo o placilu davkov
dejansko pridobljene in je z njimi notar, preden je overitev opravil, razpolagal. S spojitvijo vse
priloge postanejo sestavni del listine, ki je podlaga za vpis. Poleg tega mora sodi$ce preveriti
obstoj listin, ki jih zahtevata 37. in 38. ¢len ZZK-1 (vsebinsko presojo izpolnjenosti pogojev
za overitev opravi notar). Podobno obrazlozeni sta tudi odlo¢bi Visjega sodis¢a v Kopru, VSK
Sklep CDn 3/2019 z dne 15. 2. 2019 in VSK Sklep CDn 88/2019 z dne 7. 5. 2019.

Zakon o zemljiski knjigi (ZZK-1)* doloca, da je zemljiska knjiga sestavljena iz glavne knjige in
zbirke listin. Zbirko listin tvorijo listine, na podlagi katerih je bil opravljen vpis v glavno knjigo.
Zemljiskoknjizno sodi$ce v okviru vodenja zemljiske knjige odlo¢a o vpisih, opravlja vpise v
glavno knjigo in vodi zbirko listin. ZZK-1 v 146. ¢lenu doloca, da v postopku predhodnega pre-
skusa zemljiskoknjiznega predloga zemljiskoknjizno sodisce preskusi, ali so izpolnjene proce-
sne predpostavke za odlocanje o zemljiskoknjiznem predlogu. Ena od procesnih predpostavk,
ki mora biti izpolnjena, je tudi, da so predlogu prilozene v elektronsko obliko pretvorjene listi-
ne v skladu s 142. ¢lenom ZZK-1, na podlagi katerih se s predlogom zahteva vpis, in druge listi-
ne, ki mu morajo biti prilozene. Ce procesne predpostavke za odlo¢anje o zemljiskoknjiznem

1 Javne informacije Slovenije, Vrhovno sodis¢e Republike Slovenije, povezava do spletne strani: www.sodnapraksa.si
2 Prviin drugi ¢len Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1, Uradni list RS, $t. 58/03, 37/08 - ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11, 14/15 -
ZUUJFO, 69/17, 11/18 - ZIZ-L, 16/19 - ZNP-1in 121/21).
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predlogu niso izpolnjene, se ne uporabljajo pravila o nepopolnih vlogah in zemljiskoknjizno
sodisce zavrze zemljiskoknjizni predlog.

ZZK-1 v tretjem odstavku 33. ¢lena doloca, da morajo biti listine, za katere ZZK-1 doloc¢a, da
morajo biti prilozene zemljiskoknjiznemu dovolilu, spojene z zemljiskoknjiznim dovolilom, na
katerem je notar overil podpis, po pravilih, ki veljajo za spojitev listin, ki morajo biti prilozene
notarski listini. Zakon o notariatu (ZN)? v 35. ¢lenu doloc¢a, da morajo biti v primeru, ¢e notar-
ska listina v fizi¢ni obliki obsega ve¢ pol, vse pole presite z jamstvenikom, oba njegova konca  Zbirko listin

pa na zadnji strani pritrjena s pe¢atnim voskom ali lepilnim trakom, pritrditev pa zavarovanaz  tverijo listine,

notarskim Zigom oziroma pe¢atom. Enako velja za listine, ki morajo biti po zakonu ali drugem ~ Na podlagi
katerih je

bil opravljen
vpis v glavno

predpisu prilozene javni listini.

Stali$ce sodisca je torej, da fizi¢na spojitev listin potrjuje, da so bile listine o izpolnitvi pogojev
po posebnih predpisih oziroma potrdilo o placilu davkov dejansko pridobljeni in je z njimi knjigo.
notar razpolagal, preden je overitev opravil, torej da fizi¢na spojitev listin izkazuje, da so bile
izpolnjene vse zakonske zahteve za overitev podpisa. S tem stalis¢em se lahko strinjamo, kadar
se nanas$a na listine v fizi¢ni obliki. Vprasanje pa je, ali to stali$¢e vzdrzi tudi takrat, kadar govo-
rimo o listinah, ki so pretvorjene v elektronsko obliko. Notarsko potrdilo o overitvi podpisa
izkazuje, da so bile izpolnjene vse zakonske zahteve za overitev podpisa. Notarskemu po-

trdilu morajo biti v skladu z zakonskimi pravili prilozene in z njim spojene predpisane priloge.

Overitev podpisa je notarjeva potrditev, da je stranka vprico njega lastnoroc¢no ali varno ele-
ktronsko podpisala listino ali dala nanjo svoj ro¢ni znak ali da je podpis ali ro¢ni znak, ki je
Ze na listini, vprico njega priznala kot svojega.* Pri tem mora notar

upostevati vsebino listine, ¢e predpis veze overitev podpisa

na izpolnitev dolo¢enih pogojev.> Overitev podpisa na
zemljiskoknjiznem dovolilu ni dovoljena, ce listina,
za katero zakon doloc¢a, da mora biti zemljisko-
knjiznemu dovolilu priloZena, ni prilozena.®
Overitev se vpi$e na izvirno listino v fizi¢ni
obliki’ z navedbo, kako je bila ugotovljena
istovetnost, ter ugotovitvijo, da je podpis

ali ro¢ni znak pristen. Overitvena klavzula
vsebuje opravilno $tevilko vpisnika ter da-
tum, notarjev podpis in pecat.® S tem po-
trdilom o overitvi podpisa notar potrdi, da

je pri overitvi podpisa uposteval izpolnitev
vseh doloc¢enih pogojev. Notarsko potrdilo o
overitvi podpisa, oziroma v primeru sklenitve
pravnega posla v obliki notarskega zapisa podpis
in zig notarja, izkazuje, da so izpolnjeni vsi doloceni
pogoji in so prilozene vse potrebne listine, fizi¢na spoji-

3 Zakon o notariatu (ZN, Uradni list RS, §t. 2/07 - uradno preci§¢eno besedilo, 33/07 - ZSReg-B, 45/08, 91/13in 189/20 -
ZFRO).

Prvi odstavek 64. ¢lena ZN.

Deveti odstavek 64. ¢lena ZN.

Drugi odstavek 33. ¢lena ZZK-1.

Nacin overitve podpisa se je v praksi spremenil. Na listino odtisnjen in izpolnjen Zig je nadomestilo na poseben list papirja
izpisano potrdilo o overitvi podpisa, ki se priloZi listini oziroma zemljisSkoknjiznemu dovolilu.

8 Tretji odstavek 64. ¢lena.

~N O o b
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Stalisce
sodisca je,

da fizicna
spojitev listin
potrjuje, da so
bile izpolnjene
vse zakonske
zahteve za
overitev
podpisa.

tev listin pa izkazuje, na katere listine se nanasa notarsko potrdilo o overitvi podpisa, ter je
namenjena fizi¢ni hrambi listine s prilogami.

Sodisce pojasnjuje, da s fizicno spojitvijo listin, za katere ZZK-1 doloc¢a, da morajo biti ze-
mljiskoknjiznemu dovolilu prilozene, te listine postanejo sestavni del listine, ki je podlaga za
vpis. Vsekakor to velja v fizi¢nem okolju, v katerem je pomembno, da so listine fizi¢no spojene
z namenom, da se ne bi izgubile, se zamenjale in podobno. V elektronskem okolju pa fizicna
spojitev listin ne more imeti enakega pomena. Nedvomno v fizi¢cnem okolju listine s spojitvijo
tvorijo celoto, ki je bila podlaga za vpis v zemljisko knjigo v ¢asu ro¢no vodene zemljiske knjige.
V ¢asu ro¢no vodene zemljiske knjige so se zemljiskoknjizni predlogi vlozili pisno, zemljisko-
knjiznemu predlogu pa je morala biti prilozena listina oziroma listine, ki so bile podlaga za
zahtevani vpis, in druge listine, e je zakon tako dolocal.’ Ker se je zemljiskoknjizni predlog
vlagal pisno, so bile listine prilozene v fizi¢ni obliki in so morale biti listine, ki so zaradi po-
sebnih predpisov morale tvoriti celoto, fizi¢no spojene. S 1. majem 2011 smo presli od ro¢no
vodene zemljiske knjige k elektronski zemljiski knjigi. Zbirka listin se vodi kot informatizirana
zbirka listin, v kateri se hranijo listine (elektronski izvirniki sklepov, s katerimi je bil vpis prav-
nomoc¢no dovoljen, in v elektronsko obliko pretvorjene listine, ki so bile podlaga za dovolitev
vpisa) v zvezi z zemljiskoknjiznimi postopki, zacetimi po 1. maju 2011. V ZZK-1 so bile dodane

9 139.in 142. ¢len ZZK-1 (Uradni list RS, §t. 58/2003 - 25/2011).
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dolocbe, ki so podlaga za elektronsko vlaganje pisanj.’° Tako mora biti na podlagi 125. a ¢lena
Z7ZXK-1 zemljiskoknjizni predlog vlozen elektronsko. Notar mora ob vlozitvi zemljiskoknji-
znega predloga pretvoriti listine iz prvega odstavka 142. ¢lena v elektronsko obliko, jih
podpisati s svojim varnim elektronskim podpisom in priloziti predlogu.' Na podlagi 125.
e Clena ZZK-1 je minister, pristojen za pravosodje, s Pravilnikom o zemljiski knjigi predpisal
podrobnejsa pravila,’”” med drugim o nacinu pretvarjanja pisnih listin, ki se predloZijo v ze-
mljiskoknjiznih postopkih, v elektronsko obliko. Pravilnik o zemljiski knjigi v 5. tocki prvega
odstavka 3. ¢lena opredeli elektronsko prilogo kot v elektronsko obliko pretvorjeno pisno listi-
no, ki se prilozi k elektronski vlogi v skladu s Cetrtim ali enajstim odstavkom 142. ¢lena ZZK-1.
Elektronske priloge se oblikujejo kot poseben elektronski dokument (nestandardizirani del be-
sedila elektronske vloge).® Pravilnik o zemljiski knjigi ne vsebuje posebnih dolo¢b o pretvorbi
listin v elektronsko obliko, temvec 1. a ¢len Pravilnika o zemljiski knjigi napotuje na uporabo
dolo¢b pravilnika, ki ureja elektronsko poslovanje v civilnih sodnih postopkih. Pravilnik o ele-
ktronskem poslovanju v civilnih sodnih postopkih in v kazenskem postopku (Uradni list RS,
$t. 158/20) v 24. ¢lenu doloc¢a, da mora uporabnik nestandardizirani del besedila elektronske
vloge,'* ki je izvorno sestavljen kot pisni dokument, in prilogo, ki je pisna listina, zaradi prilozi-
tve e-opravilu pretvoriti v elektronski dokument tako, da jo skenira. Pri tem mora elektronski
dokument ustrezati naslednjim zahtevam:

1. biti mora v obliki PDF/A v ¢rno-beli barvi,

2. locljivost mora biti med 240 dpi in 300 dpi,

3. e pisna listina obsega vec listov, morajo biti vsi listi, ki jih obsega listina, vsebovani v

eni PDF-datoteki tako, da je vsak list na svoji strani brez vmesnih praznih listov,
4. ce se prilagata dve listini ali vec listin, mora biti vsaka listina v svoji PDF-datoteki.

Ce elektronski dokument, ki je prilozen e-opravilu, ne bi ustrezal navedenim zahtevam, velja,
da je elektronska vloga nepopolna.

Notar mora torej listino, ki obsega ve¢ listov, v elektronsko obliko pretvoriti (skenirati) na na-
¢in, da morajo biti vsi listi v eni PDF-datoteki in da mora biti vsaka listina v svoji PDF-datoteki,
na ta nacin v elektronsko obliko pretvorjeno listino pa mora notar nato podpisati s svojim var-
nim elektronskim podpisom. Nedvomno na ta nacin v elektronsko obliko pretvorjena listina
v elektronskem okolju predstavlja celoto in ni dvoma, da so listine, za katere ZZK-1 doloca,
da morajo biti zemljiskoknjiznemu dovolilu prilozene, ker sicer overitev podpisa ni dovoljena,
spojene z zemljiskoknjiznim dovolilom ter ni dvoma, da so bile listine o izpolnitvi pogojev po
posebnih predpisih oziroma potrdilo o placilu davkov dejansko pridobljeni in je notar, preden
je overitev opravil, z njimi razpolagal. Notar to potrdi s tem, da s svojim varnim elektronskim
podpisom podpise v elektronsko obliko pretvorjeno listino ter s tem zagotavlja in je odgovoren
za avtenti¢nost v elektronsko obliko pretvorjenega izvirnika listine.’® Ob izpolnjevanju vseh
navedenih zahtev za pretvorbo fizi¢nih listin v elektronsko obliko pa sodisce nedvomno tudi
lahko preveri obstoj listin, ki jih zahtevata 37. in 38. ¢len ZZK-1, ter katere listine tvorijo celoto,
saj kot ze zapisano, morajo biti vse listine, ki tvorijo celoto, v elektronsko obliko pretvorjene
(skenirane) na nacin, da so vsi listi v eni PDF-datoteki.

10 Uradni list RS, §t. 25/2011.

M Cetrti odstavek 142. &lena ZZK-1.

12 Pravilnik o zemljiski knjigi (Uradni list RS, st. 30/11, 55/11 in 13/21).

13 Tretji in Cetrti odstavek 11. ¢lena Pravilnika o zemljigki knjigi (Uradni list RS, §t. 30/11,55/11 in 13/21).

14 Standardizirani del besedila elektronske vioge opredeljuje prvi odstavek 11. ¢lena Pravilnika o zemljiski knjigi (Uradni list RS, $t.
30/11,55/11in 13/21).

15 Kot smiselno obcine v skladu z devetim odstavkom 142. ¢lena ZZK-1.

Overitev
podpisa na
zemljiSko-
knjiznem
dovolilu ni
dovoljena,
Ce listina, za
katero zakon
doloca, da
mora biti
zemljisko-
knjiznemu
dovolilu
prilozena, ni
priloZzena.

Notarski vestnik | oktober 2022



OSREDNJA TEMA | Nepremicnine in zemljiska knjiga

S potrdilom
o overitvi
podpisa notar
potrdi, da je
pri overitvi
podpisa
uposteval
izpolnitev
vseh
dolocenih
pogojev.

Zakonodajalec je le notarjem kot osebam javnega zaupanja poveril pretvorbo listin iz 1. in 2.
tocke prvega odstavka 142. ¢lena ZZK-1 v elektronsko obliko. Tako morajo predlagatelji, ki vla-
gajo zemljiskoknjizni predlog sami, odvetniki ali nepremicninske druzbe, v treh delovnih dneh
po vlozitvi zemljiskoknjiznega predloga listine iz 1. in 2. tocke prvega odstavka 142. ¢lena, na
podlagi katerih zahtevajo vpis, izrociti notarju in notarja obvestiti o opravilni $tevilki zadeve
v zemljiskoknjiznem postopku, ki je bil zacet z vlozitvijo tega predloga. Notar pa mora nato v
treh delovnih dneh po prejemu obvestila in listin te listine pretvoriti v elektronsko obliko, jih
podpisati s svojim varnim elektronskim podpisom in priloziti elektronski vlogi, s katero jih
predlozi zemljiskoknjiznemu sodi$¢u pod opravilno stevilko zadeve, navedene v obvestilu.'¢

Vsekakor navedena pravila za pretvorbo listin v elektronsko obliko veljajo za spojitev listin v
elektronskem okolju. V elektronskem okolju na navedeni nacin v elektronsko obliko pretvor-
jena listina in podpisana z varnim elektronskim podpisom notarja tvori celoto. To pa ne odve-
zuje notarja dolznosti v fizicnem okolju spostovati tretji odstavek 33. ¢lena ZZK-1 v povezavi s
35. ¢lenom ZN. Notar mora torej po pretvorbi listin v elektronsko obliko listine, ki predstavlja-
jo celoto, fizi¢no spojiti na nacin, da jih presije z jamstvenikom, oba njegova konca pa na zadnji
strani pritrdi s pecatnim voskom ali lepilnim trakom, pritrditev pa zavaruje z notarskim zigom
oziroma pecatom. Taks$ne listine notar nato hrani v skladu s petim, $estim in sedmim odstav-
kom 142. ¢lena ZZK-1 oziroma v primeru iz drugega odstavka 142. ¢lena ZZK-1 v skladu z 57.
in 58. ¢lenom Zakona o notariatu. Tem pogojem morajo ustrezati izvirniki notarskih zapisov,
ki ostanejo trajno v notarski hrambi, ter fizi¢ni odpravki notarskih zapisov, ki niso sestavljeni
za vpis v zemljisko knjigo in jih prejmejo stranke za svoje potrebe. Tem pogojem mora ustrezati
tudi odpravek notarskega zapisa, ki je sestavljen za vpis v zemljisko knjigo (kadar ga notar izda,
Ce niso izpolnjeni pogoji iz drugega odstavka 142. ¢lena ZZK-1) in ostane v notarski hrambi
do pravnomocnosti vpisa. Enako velja za fizi¢ni izvirnik zasebne listine, ki vsebuje notarsko
potrdilo o overitvi podpisa, ki ga stranka prejme iz notarske hrambe po pravnomoc¢nosti vpisa.

Kot receno, drugacna pravila veljajo za listine, pretvorjene v elektronsko obliko, ki se prilozijo
zemljiskoknjiznemu predlogu. Notarji v okviru svojega poslovanja listine pretvarjajo v elek-
tronsko obliko v razli¢nih fazah postopka in ni vedno mogoce v elektronsko obliko pretvoriti
listin pred njihovo fizi¢no spojitvijo. V primerih, ko je notar pooblascen za vlozitev zemljisko-
knjiznega predloga na podlagi listine, ki je kot celota Ze fizi¢no spojena ali pa je bil za vpis v
zemljisko knjigo izdelan poseben odpravek notarskega zapisa za vpis v zemljisko knjigo in je
ta podlaga za vpis, notar seveda listine ne razvezuje, ampak pretvori v elektronsko obliko zZe
fizi¢no spojeno listino. Ce na primer stranka notarja pooblasti za vlozitev zemljiskoknjiznega
predloga nemudoma po overitvi podpisa na zasebni listini ali sestavi notarskega zapisa, ko
notar zemljiskoknjiznemu predlogu na podlagi drugega odstavka 142. ¢lena ZZK-1 prilozi v
elktronsko obliko pretvorjen izvirnik notarskega zapisa, pa bi si notar lahko poenostavil poslo-
vanje tako, da v elektronsko obliko pretvori $e ne fizi¢no spojeno listino. Namen elektronskega
poslovanja je ravno poenostavitev poslovanja ter hitrejse izvajanje postopkov. Ni posebnega
pravno utemeljenega razloga za tehni¢no zahtevno in zamudno skeniranje tesno povezanih
listin, ki se enako ucinkovito lahko pretvorijo v elektronsko obliko s pomocjo podajalnika.
Poleg tega elektronski skenogram v nobenem primeru ne more verno in na zanesljiv nacin
odrazati dejanske povezave posameznih listov z vrvicami in nalepkami. To nalogo veliko
bolje in zanesljiveje opravi zakonsko predpisan notarjev varni elektronski podpis, ki zaje-
ma celotno listino z vsemi prilogami.

16 Osmi in deseti odstavek 142. ¢lena ZZK-1.
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Notar v okviru svojega poslovanja
opravlja overitve podpisov tudi na
drugih listinah, torej ne le na listi-
nah, ki so podlaga za vpis pravic v
zemljisko knjigo, in je tudi pri teh
overitvah na podlagi 35. ¢lena ZN
dolzan listine fizi¢no spojiti. Tako
med drugim overja podpise tudi na
listinah, ki so podlaga za vpis spre-
memb v sodni/poslovni register
Republike Slovenije. V postopkih
vpisa sprememb v sodni/poslov-
ni register Republike Slovenije je
stalis¢e sodi$¢a ravno nasprotno.

Sodis¢e zahteva, da predlagatel;
predlozi skenirano listino brez za-
dnje strani, torej da se nalepke in vrvice z zadnje strani zvezanih listin ne skenirajo, saj sta
vrvica in nalepka zascita za fizi¢no listino in ne del vsebine listine.'”

V fizicnem okolju velja pravilo vrvic, v elektronskem pa vrvice nadomesti varni elektronski
podpis notarja. Izpolnitev zakonskih zahtev za overitev podpisa izkazuje notarsko potrdilo o
overitvi podpisa. Listine o izpolnitvi pogojev po posebnih predpisih oziroma potrdilo o placilu
davkov v elektronskem okolju postanejo sestavni del listine, ki je podlaga vpisu s tem, ko so vse
skupaj vsebovane v eni PDF-datoteki in so s tem spojene v elektronskem okolju. Sodisce obstoj
listin, ki jih zahtevata 37. in 38. ¢len ZZK-1, lahko preveri z vpogledom v PDF-datoteko, kjer so
te listine elektronsko spojene z listino, ki je podlaga vpisu.

Ce bi bile zemljiskoknjiznemu predlogu pred 1. majem 2011 prilozene listine, ki ne bi bile spo-
jene na predpisani nacin (listine bi bile na primer le zlozene v kuverti in ne bi bile spojene), bi
sodisce upraviceno dvomilo, da se potrdilo o overitvi podpisa nanasa na listino, ki je podlaga
za vpis, in na listine, ki morajo biti prilozene po posebnih predpisih. S pretvorbo listine, ki je
podlaga za vpis, z vsemi potrebnimi prilogami po posebnih predpisih v elektronsko obliko pa
notar z varnim elektronskim podpisom potrdi, da te listine tvorijo celoto in da se potrdilo o
overitvi podpisa nanasa na listine, ki so v elektronsko obliko pretvorjene tako, da so s potrdi-
lom o overitvi podpisa vsebovane v eni PDF-datoteki.

Grunt pravi: obdeluj me, ¢e ne
bom jaz tebe.

17 Odredba o dopolnitvi predloga OkroZznega sodi$ca v Ljubljani, opr. §t. Srg 2021/4434 z dne 11. 2. 2021.
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Nepre-

micnino, ki

je po svoji
osnovni
namenski rabi
opredeljena
kot kmetijsko
zemljisce,
sme lastnik
podariti samo
osebam, ki
izpolnjujejo za
to dolo¢ene
pogoje.

David Hostnik, notarski pomocnik
pri notarki Marjani Ticar BeSter v Skofji Loki

DRUGI PRODAJNI
POGOJIIN SLUZNOSTI NA
NEPREMICNINAH, KI SO PO
SVOJI OSNOVNI NAMENSK|
RABI RAZVRSCENI V OBMOCJA
KMETIJSKIH ZEMLJISC

PROMET S KMETIJSKIMI ZEMLJISCI IN NJEGOVE OMEJITVE

Posebno varstvo kmetijskih zemlji$¢ je ustavnopravna kategorija,' ki pri prometu s kmetijskimi
ZKZ). Pravni subjekti med seboj za kmetijsko zemljis¢e ne morejo skleniti kateregakoli pravne-
ga posla, ¢etudi bi glede sklenitve taksnega posla sicer dosegli soglasje volj o bistvenih sestavi-
nah posla in izpolnili splo$ne predpostavke veljavnosti pravnega posla. Nepremicnino, ki je po
svoji osnovni namenski rabi opredeljena kot kmetijsko zemlji$¢e, sme lastnik na primer poda-
riti samo osebam, ki izpolnjujejo za to doloc¢ene pogoje (dolocen krog oseb),” Brez povzemanja
prav vseh izjem, ki jih doloca ZKZ v drugem odstavku 19. ¢lena, lahko re¢emo, da sme lastnik
kmetijskega zemljis¢a vedno skleniti pravni posel, s katerim lastninsko pravico na kmetijskem
zemljis¢u pridobiva njegov zakonec oziroma zunajzakonski partner kot tudi njegov zakoniti
dedi¢. Lastnik kmetijskega zemljis¢a je nadalje prost omejitev pri sklenitvi pogodbe o razdru-
Zitvi solastnega premozenja pod pogojem, da pogodbo sklepajo vsi solastniki.? Neovirano sme
lastnik kmetijskega zemljis¢a skleniti izrocilno pogodbo, pogodbo o dosmrtnem prezivljanju,
darilno pogodbo za primer smrti in pogodbo o preuzitku tako, da je predmet (tudi) kmetijsko
zemljisce. V teh primerih je pogoj za veljavnost izpolnjen s pravnomocnostjo odlocbe, iz katere
izhaja, da odobritev pravnega posla ni potrebna.* Ker so izjeme po drugem odstavku 19. ¢lena
ZKZ opredeljene iz¢érpno in ne primeroma, pravni subjekti pravnega posla druge vrste ne sme-
jo skleniti. Tisti lastnik pa, ki Zeli (namerava) kmetijsko zemlji$Ce prodati, je dolzan zaceti po-
stopek s predlozitvijo ponudbe upravni enoti z objavo na oglasni deski in enotnem drzavnem
portalu eUprave. Ponudba mora vsebovati podatke o prodajalcu, podatke o predmetu, navedbo

N

Drugi odstavek 71. ¢lena Ustave Republike Slovenije (v nadaljevanju: URS).

2 17.a ¢len ZKZ.

3 V praksi upravnih enot ne obstoji zahteva po tem, da postane lastnik kmetijskega zemljis¢a samo eden od solastnikov (ravno
obratno, dopustno je, da se samo eden od solastnikov iz solastniStva izlo&i), prav tako so podpisniki pogodbe o razdruZitvi
solastnega premoZenja lahko le nekateri od solastnikov, Ce preostali solastniki predlozijo izjave o tem, da z (delno) razdruZitvijo
soglasajo.

4 Tretji odstavek 22. ¢lena ZKZ.
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cene in morebitne druge prodajne pogoje.® Tudi pri prodaji je pogoj za veljavnost izpolnjen s
pravnomoc¢nostjo odlo¢be o odobritvi pravnega posla.®

Skladno s splo$nim pravilom se lastninska pravica na nepremicnini pridobi z vpisom v zemlji-
$ko knjigo.” Podlaga zemljiskoknjiznemu vpisu je bodisi (i) zasebna listina, ki vsebuje zemlji-
skoknjizno dovolilo in je podpis izjavitelja na njej notarsko overjen,® ali (ii) listina, sestavljena
v obliki notarskega zapisa, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo glede vknjizbe, ki se predlaga.’
Notarju mora lastnik kmetijskega zemljis¢a ob overitvi podpisa izpolnitve odloZnega pogoja
po ZKZ izkazati s predlozitvijo pravnomoc¢ne odlocbe pristojne upravne enote (bodisi o odo-
britvi pravnega posla bodisi o tem, da odobritev pravnega posla ni potrebna) ustrezne vsebine.
V nasprotnem primeru je notar dolzan storitev (overitve podpisa) odkloniti.'”* Obstoj listin, ki
jih zahtevata 37. in 38. ¢len ZZXK-1 (pri prometu s kmetijskimi zemlji$¢i poleg lokacijske infor-
macije najmanj $e obstoj pravnomoc¢ne odlocbe pristojne upravne enote), mora preveriti tudi
zemljiskoknjizno sodisce, ki predlogu vknjizbe lastninske pravice na podlagi listine, kateri ni
prilozena pravnomocna odlocba pristojne upravne enote, ne bo ugodilo.! Notar je na podla-

-

R

e
L bk b b kit

Drugi odstavek 20. ¢lena ZKZ.

Drugi odstavek 22. ¢lena ZKZ.

Prvi odstavek 49. ¢lena Stvarnopravnega zakonika (v nadaljevanju: SPZ).

23. ¢len SPZ v povezavi s prvim odstavkom 41. ¢lena Zakona o zemljidki knjigi (v nadaljevanju: ZZK-1) in tocko 1 prvega

odstavka 40. ¢lena ZZK-1; peti odstavek 64. Clena Zakona o notariatu (v nadaljevanju: ZN).

9 Drugi odstavek 41. ¢lena ZZK-1 v povezavi s tocko 2 prvega odstavka 40. ¢lena ZZK-1.

10 Pravilo drugega odstavka 33. ¢lena ZZK-1 v povezavi z drugim odstavkom 38. ¢lena in relevantnimi dolo¢bami Zakona o
kmetijskih zemljis¢in, predvsem 22. ¢lena ZKZ.

1 Tako npr. VSK Sklep CDn 173/2019 z dne 21. 8. 2019.
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Dokazati hoCem na kratko, da prav pri nas v nasih
prasnih suhih aktih ali v enem samem izpisku
najdes$ lahko cel roman - tragedijo, da veckrat

tragedijo; suhi, lapidarni stil naSe uradne pisave |i

ne daje nobene barve - niti tendence niti okolida
- in morda prav zato Se bolj pretrese bralca, ki jo

Lastnik
kmetijskega
zemljiS¢a sme
vedno skleniti
pravni posel,

slu¢ajno zasled...

(Janko Kersnik, Kmetske slike)

gi navedenih pravnih pravil dolzan pravnomoc¢no odlo¢bo pristojne upravne enote (bodisi o
odobritvi pravnega posla bodisi o tem, da odobritev pravnega posla ni potrebna) priloziti tudi
odpravkom notarskega zapisa, ¢e notarski zapis vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo v zvezi s
pravnim poslom s kmetijskim zemljis¢em."

DRUGI PRODAJNI POGOJI

ZKZ izrecno doloca trenutek sklenitve pravnega posla, in sicer je pravni posel sklenjen, ko
pristojna upravna enota prejme izjavo o sprejemu ponudbe pod odloznim pogojem odobritve
s strani te iste upravne enote.'* Pravno pravilo je vsebinsko skoraj identi¢no pravilu prvega

s katerim  , jstavka 21. ¢lena Obligacijskega zakonika (v nadaljevanju: OZ). Ponudba in izjava o sprejemu
Iastn.insko ponudbe kot dva enostranska pravna posla povzrocita sklenitev pogodbe, Ce se izjavi volje med
pravicona  gehoj prekrijeta.'*

kmetijskem

zemljiséu Po splo$nih pravilih je za sklenitev pogodbe sicer dovolj, da odgovor na ponudbo izraza spre-

pridobiva jem, ki hkrati ne vsebuje kaksnih dopolnitev ali sprememb, ki bi ponudbo bistveno spreminjale,

njegov vendar tudi to velja le takrat, kadar ponudnik takoj ne ugovarja.'s Izjava, ki izraza sprejem,
sakonec  istocasno pa vsebuje predlog katere od bistvenih sprememb, po splosnih pravilih ne povzroci
oziroma  Sklenitve pogodbe, temve¢ pomeni, da je naslovnik ponudbo zavrnil in dal drugo (nasprotno)
zunajzakonski ponudbo.'® Obravnavanja druge (nasprotne) ponudbe izjavitelja, ki bi v postopku pred pristoj-
partner kot ~ 1O Upravno enoto sicer veljal za sprejemnika ponudbe, ZKZ ne pozna. Upravna enota mora za
tudi njegov potrebe uspesne izvedbe postopka po ZKZ ugotoviti najmanj, da se obe izjavi (lastnika in spre-

zakoniti dedic.

jemnika ponudbe) skladata v bistvenih sestavinah (predmet prodaje in cena zanj) in je mogoce
na podlagi taks$nih izjav skleniti pogodbo.!” Bistveni sestavini prodajne pogodbe sta prodajal-

12 Prvi odstavek 35. ¢lena ZN.

13 Tretji v povezavi s prvim odstavkom 21. ¢lena ZKZ in prvim odstavkom 20. ¢lena ZKZ.

14 Plavsak,N. (ur.), Juhart M., Vrenéur,R. 2020.Komentar OZ k ¢lenu 21. V: Komentar Obligacijskega zakonika (OZ).Ljubljana:
Tax-Fin-Lex, ABC Nepremicnine.

15 Drugi odstavek 29. ¢lena OZ.

16 Komentar OZ k ¢lenu 28.

17 Tako UPRS Sodba Il U 71/2018-23 z dne 6. 2. 2020.
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Ceva obveznost prenesti na kupca lastninsko pravico na nepremi¢nini in kupceva izpolnitvena
obveznost placati kupnino.'

Razlaga posameznih pravil OZ in njihovih pravnih posledic je tako v postopku pred upravno
enoto pogosto nekoliko drugacna, saj sledi namenu ZKZ, ki za prodajo kmetijskih zemljis¢
sicer civilnopravno razmerje podreja javnopravnim omejitvam. Tudi po stalis¢u Vrhovnega
sodi$¢a RS je v upravnem sporu izvedena sodna presoja zakonitosti odlocb, izdanih v postopku
odobritve prodaje kmetijskih zemlji$¢, omejena le na presojo pravilne uporabe ZKZ, ne pa tudi
na presojo eventualnih civilnopravnih elementov same pogodbe."’

Dovoljen, zakonit in v skladu s cetrto alinejo drugega odstavka 20. ¢lena ZKZ je na primer
pogoj ponudbe, po katerem se kmetijska zemlji$¢a prodajajo izklju¢no skupaj.”® Kadar izjava o
sprejemu ponudbe ne bo vkljucevala vseh zemljis¢, v ponudbi pa je bil zapisan pogoj prodaje
vec zemlji$¢ skupaj, upravna enota taksnega sprejemnika ponudbe (utemeljeno) ne bo $tela za
stranko v postopku odobritve pravnega posla.?! Od zadnje novele dalje bo pri tem oblikovanju
pogoja prodaje ve¢ zemlji$¢ skupaj sicer treba upostevati dolocbe 23.a ¢lena ZKZ pri zemljiscih
mesane namenske rabe. Nasprotno na primer doloc¢be ponudbe o placilu var$c¢ine ni mogoce
razlagati, kot da so prodajalci z njo izkljudili pravilo, da je pogodba o prodaji kmetijskega ze-
mljisca sklenjena (Ze) s sprejemom ponudbe, ne pa $ele pod nadaljnjim pogojem pladila var$ci-
ne. Posledice zamude pri izpolnitvi oziroma neizpolnitvi namre¢ dolo¢a OZ in ne ZKZ, o tem,
ali so nastopile, pa je v primeru spora pristojno odlo¢iti pravdno sodi$ce in ne upravni organ.>

SLUZNOSTI NA NEPREMICNINAH, KI SO PO SVOJI OSNOVNI
NAMENSK| RABI RAZVRSCENE V OBMOCJA KMETIJSKIH ZEMLJISC

ZKZ omejuje lastninsko pravico lastnikov kmetijskih zemljis¢ tako, da posega v lastnikovo
pravico izbire nasprotne pogodbene stranke.® Po drugi strani postopek po ZKZ v ni¢emer
ne omejuje lastnikovega razpolagalnega upravicenja pri ustanavljanju stvarnih pravic na tuji
stvari. Lastniku ni prepovedano ustanoviti sluznosti, bodisi stvarne sluznosti bodisi osebne
sluznosti; z vknjizeno sluznostjo obremenjeno nepremic¢nino lahko tudi proda. Ker s sklenitvi-
jo prodajne pogodbe prodajalec prevzame obveznost prenesti na kupca lastninsko pravico brez
bremen, ima vsaka pravica, ki po vknjizbi lastninske pravice v korist kupca omejuje njegovo
lastninsko pravico, lastnost pravne napake. Posamezna izvedena pravica, vknjizena pri nepre-
micnini tudi po prenosu lastninske pravice na kupca, nima lastnostni pravne napake, ¢e ostaja
vknjizena v skladu s pogodbeno dogovorjenim pravnim stanjem nepremicnine, tj. za katero sta
se pogodbeni stranki v pogodbi dogovorili, da bo $e naprej ostala vknjizena v zemljiski knjigi.*
V postopku prodaje kmetijskega zemljis¢a to pomeni, da stvarna pravica na nepremicnini, ki
bo pri nepremic¢nini ostala vknjizena tudi po izvr$eni prodaji, ne bo $tela za pravno napako
samo takrat, ko bo iz besedila ponudbe jasno razvidno, da je predmet ponudbe (obremenjena)
nepremic¢nina z vknjizeno stvarno pravico.

18 Komentar OZ k ¢lenu 435.

19 VSRS Sklep | Up 76/2019 z dne 6. 5. 2020.

20  Tako UPRS Sodba Il U 508/2016-29 z dne 28. 6. 2017.

21 Npr. Sodba | U 268/2011 z dne 21. 2. 2012, UPRS sodba Il U 297/2015 z dne 3. 12. 2015, UPRS Sodba Il U 508/2016-
29 zdne 28.6.2017, UPRS Sodba I U 1913/2017-19 zdne 29. 11. 2018.

22 UPRS Sodba U 205/2019-78 zdne 6. 5. 2021.

23 Nacelno pravno mnenje VSRS, obc¢na seja VSS, 6. 4. 2012; podobno tudi Sodba Il Ips 369/2010 z dne 15. 12. 2011.

24 Komentar OZ pod 28.11.2.3. Pravice, ki omejujejo kupc&evo lastninsko pravico.
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Vsebina pravice uporabljati tujo stvar oziroma zahtevati od lastnika stvari, da opusca dolo¢ena
dejanja, ki bi jih sicer imel pravico izvr$evati na svoji stvari,®> se lahko med posameznimi slu-
Znostnimi pravicami zelo razlikuje.?® Vsekakor bo moral lastnik kmetijskega zemljisca pri pre-
s0ji (ne)smiselnosti ustanovitve sluznosti z dolo¢eno vsebino najprej razmisliti, ali je skladna
s pravilom prvega odstavka 4. ¢lena ZKZ, po katerem je treba kmetijska zemljis¢a uporabljati
v skladu z njihovim namenom ter preprecevati njihovo onesnazenje ali druga¢no degradira-
nje in onesnazevanje ali druga¢no zaviranje rasti rastlin (v ZKZ je predpisana tudi kazenska
doloc¢ba).?”” Nadalje bo moral paziti tudi na to, da sluznosti s sopogodbenikom ne ustanavlja
(predvsem) z (nedopustnim) namenom izbire nasprotne pogodbene stranke — kupca. Vrhovno
sodis¢e RS je v zadevi I Ips 151/2012 z dne 6. 12. 2012 za kasneje mimo pravil prodaje po ZKZ
sklenjen pravni posel, Ceprav z izlocitvijo samo nekaterih zemljis¢, ki so bila po svoji osnovni
namenski rabi razvr§cena v obmodja stavbnih zemljis¢, odlodilo, da je tak$na pogodba ni¢na.
Smiselno enako bi torej lahko iz podobnih razlogov sodisc¢e presojalo tudi veljavnost pogodbe o
ustanovitvi sluznosti in vknjizene sluznosti same. Navidezna pogodba o ustanovitvi sluznosti,
ki jo pogodbeni stranki skleneta, ne da bi imeli (resen) namen prevzeti obveznosti in pridobiti
pravice, ki so vsebina te pogodbe, Ceprav zelita skleniti prodajno pogodbo, ki je mimo pravil
ZKZ ne moreta (veljavno) skleniti, ali pa Zelita z ustanovitvijo sluznosti pravila po ZKZ izigrati,
tako da bi predkupnemu upravicencu ostala t. i. gola lastninska pravica, nima pravnega ucinka
med strankama pogodbe o ustanovitvi sluznosti. Glede uveljavljanja pravne neucinkovitosti
se smiselno uporablja 92. ¢len OZ, po katerem lahko navideznost pogodbe (ni¢nost) uveljavlja
vsaka zainteresirana oseba, ki nosi trditveno in dokazno breme.?®

PRODAJUNI POGOJ IN SLUZNOST KOT ODRAZ HOTENJA VPLIVATI
NA [ZBIRO KUPCA

Posebej v primerih ustanovitve uzitka ali rabe, katerih vsebina bo uporaba celotne nepremic-
nine — kmetijskega zemlji§¢a brez kakr$nihkoli omejitev in bodo hkrati tudi nekatere ostale
okolisc¢ine (neodplacnost, imetnik je eden od sprejemnikov ponudbe ali 0zji druzinski ¢lan
sprejemnika ponudbe, ¢as ustanovitve sovpada s ¢asom objave ponudbe za prodajo kmetijske-
ga zemljis¢a) utemeljevale zakljucek o navideznosti tak$nega posla, bo lahko predkupni upra-
vi¢enec kljub vknjizeni taksni omejitvi svojo predkupno pravico (po pravnomocnosti odloc¢be
pristojne upravne enote o odobritvi pravnega posla) uveljavil in zahteval izstavitev zemljisko-
knjiznega dovolila ter vlozil izbrisno tozbo v skladu z 243. ¢lenom ZZK-1. Poskus odvracanja
uveljavljanja predkupne pravice prek instituta sluznosti z vpisom v zemljisko knjigo prodajalcu
(za katerim verjetno stoji predvsem interes enega od sprejemnikov ponudbe) tako ne bo uspel.
Medtem bo glede na Ze izpostavljeno sodno prakso upravnih in Vrhovnega sodis¢a RS v veliki
vecini primerov oblikovanja drugega prodajnega pogoja v ponudbi prav prodajalec tisti, ki bo
moral dokazovati (in vtozevati) zatrjevano neveljavnost pravnega posla (lahko tudi taksnega,
glede katerega bo ze obstajala pravnomocna odlo¢ba upravne enote o odobritvi) pred sodi-
$¢em splosne pristojnosti.

25 210. ¢len SPZ.

26 Ne nujno vedno v smeri razlikovanja med stvarno in osebno sluznostjo - npr. VSRS Sklep Il lps 121/2019 zdne 5. 6. 2020, po
katerem (vsaj na naCelni ravni) ni izkljuéeno niti priposestvovanje stvarne sluznosti, katere vsebina je uporaba vrta.

27 Druga tocka prvega odstavka 108. ¢lena ZKZ.

28 Komentar OZ k 50. ¢lenu.
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Klemen Trdin, mag. prava, strokovni sodelavec,
zaposlen pri notarju dr. Bojanu Podgorsku iz Ljubljane

DELITEV DRUZB IN VKNJIZBA
PRIDOBITVE PRAVIC NA
PODLAGI DELITVE V ZEMLJISKO
KNJIGO

I UVOD

Zakon o gospodarskih druzbah (ZGD-1, Uradni list RS, $t. 65/09, 18/21) delitev druzb ureja v
posebnem poglavju (tretje poglavje) VI. dela zakona, ki ureja statusna preoblikovanja druzb.
Pri delitvah druzb gre za materialna statusna preoblikovanja zaradi spremembe v premozenj-
ski strukturi druzb, ki so pri delitvah udelezene. Zakon lo¢i med tremi vrstami delitev, in sicer
med (i) razdelitvijo prenosne druzbe in prenosom premozenja na prevzemne oziroma novo-
ustanovljene druzbe (razdelitev), (ii) oddelitvijo dela premozenja prenosne druzbe in prenos
tega premozenja na prevzemno/-e ali novoustanovljeno/-e druzbo/-e (oddelitev) in (iii) iz-
¢lenitvijo dela premozenja prenosne druzbe in prenos tega premozenja na prevzemno/-e ali
novoustanovljeno/-e druzbo/-e (iz¢lenitev).

Pravne posledice, ki nastanejo z vpisom delitve v register pri vseh treh vrst delitev (635. ¢len
ZGD-1), so naslednje:

— premozenje prenosne druzbe (pri razdelitvi celotno, pri oddelitvi in iz¢lenitvi pa del
premozenja) skupaj z obveznostmi preide na prevzemno/-e oziroma novo/-e druzbo/-
-e z univerzalnim pravnim nasledstvom (Sesti odstavek 623. ¢lena ZGD-1);

— osnovni kapitali druzb, ki so udelezeni pri delitvi, se spremenijo (zmanjsajo in/ali po-
vecajo), ¢e so za to izpolnjeni pogoji, ki jih dolo¢a ZGD-1;

— prirazdelitvi prenosna druzba preneha;

— pri oddelitvi in iz¢lenitvi prenosna druzba ne preneha, temve¢ deluje dalje z zmanjsa-
nim premozenjem;

— novoustanovljene druzbe pridobijo lastnost pravne osebe;

— prirazdelitvi in oddelitvi imetniki delnic ali poslovnih deleZev prenosne druzbe posta-
nejo imetniki delnic ali poslovnih delezev novih druzb oziroma pridobijo delnice ali
poslovne deleze v prevzemni druzbi (razen v primerih, ko ZGD-1 doloca, da prevze-
mna delezev ne sme zagotoviti ali jih ni dolZna zagotoviti (589. ¢clen ZGD-1));

— pri izclenitvi prenosna druzba postane imetnica delnic ali poslovnih delezev v novi
druzbi oziroma v prevzemni druzbi (razen v primerih, ko ZGD-1 doloca, da prevze-
mna delezev ne sme zagotoviti ali jih ni dolZna zagotoviti (589. ¢clen ZGD-1));

— pravice tretjih na delnicah ali poslovnih delezih prenosne druzbe preidejo na delnice
ali poslovne deleze novih druzb, ki se zagotovijo zaradi delitve, in na pravice do more-
bitnih denarnih doplacil.

Pri delitvah
druzb gre za

materialna
statusna
preobliko-
vanja zaradi
spremembe v
premozenjski
strukturi
druzb, ki so
pri delitvah
udelezene.
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Podlagi oziroma pravna temelja za delitve druzb so pri delitvi z ustanovitvijo novih druzb deli-

tveni nacrti, pri delitvi s prevzemom pa pogodba o delitvi in prevzemu, ki mora biti sklenjena

v obliki notarskega zapisa.

POSTOPEK DELITVE DRUZB V PRAKSI (FAZE POSTOPKA)

Postopek delitve druzb v praksi poteka v naslednjih fazah:

1.
2.
3.

L

- .i.ﬂ‘h
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priprava delitvenega nacrta oziroma pogodbe o delitvi,

sestava delitvenega nacrta oziroma sklenitev pogodbe o delitvi,

predlozitev delitvenega nacrta oziroma pogodbe o delitvi registeru in objava obvestila
o tem dejstvuy,

priprava in izvedba skup$c¢in druzb, udelezenih pri delitvah,

vpis delitve v sodni register.
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1 Priprava delitvenega nacrta oziroma pogodbe o delitvi

V prvi fazi je naloga poslovodstva prenosne druzbe (oziroma pri delitvi s prevzemom naloga
poslovodstev vseh druzb, ki so udelezene pri delitvi), da pridobi vse podatke in dokumenta-
cijo, potrebno za sestavo delitvenega nacrta oziroma pogodbe o delitvi in prevzemu (bistvene
sestavine delitvenega nacrta ter pogodbe o delitvi in prevzemu doloca 624. ¢len ZGD-1), ter
da na podlagi zbranih podatkov pripravi poro¢ilo o delitvi (e se sestavi porocila poslovodstva
imetniki delezev druzb, ki so udelezeni pri delitvi, ne odpovejo).

Pred pripravo delitvenega nacrta mora poslovodstvo prenosne druzbe:

— dolo¢iti premozenje (pravice, obveznosti in pravna razmerja), ki se bo preneslo v po-
stopku delitve na novo/-e ali prevzemno/-e druzbo/-e;

— pregledati postopke v zvezi s prenosom premozenja v postopku delitve na prevzemne
oziroma nove z zagotovitvijo delezev imetnikov prenosne druzbe v novih oziroma pre-
vzemnih druzbah;

— priglasiti transakcijo FURS (dav¢na nevtralnost transakcije);

— dolo¢iti menjalno razmerje in morebitno denarno doplacilo imetnikom delezev;

— pripraviti ra¢unovodsko dokumentacijo (delitvena in otvoritvena bilanca prenosne
druzbe ter otvoritvena bilanca novih oziroma prevzemnih druzb);

— dolod¢iti prese¢ni dan delitve;

— odlo¢iti o morebitnih spremembah osnovnih kapitalov druzb, udeleZenih pri delitvi;

— angazirati revizorja (revizija delitve in revizija ustanovitve oziroma revizija povecanja
osnovnega kapitala);

— pripraviti ustanovitvene akte novih druzb;

— dolod¢iti postopke in ukrepe za zagotovitev varstva upnikov druzb, ki so udelezene pri
delitvi;

— predloziti dokumentacijo o delitvi nadzornemu svetu.

11 PremoZenje (pravice, obveznosti in pravna razmerja), ki se prenasa v
postopku delitve na novo/-e ali prevzemno/-e druzbo/-e in pregled
postopkov v zvezi s prenosom premozenja v postopku delitve

Pri opredelitvi premozenja, ki se prenasa v postopku delitve, in popisu postopkov v zvezi s
prenosom tega premozenja mora poslovodstvo ugotoviti, ali prenosna druzba s premozenjem
lahko prosto razpolaga in Ce so na premozenju, ki se prenasa, kakr$nekoli pravice tretjih ali
druga bremena, ki obremenjujejo oziroma omejujejo lastninsko pravico ali imetnistvo pravic.

ZGD-1 in sodna praksa' dolocata, da je treba pred vpisom druzbenikov v sodni register opra-
viti preveritve po 10. a ¢lenu ZGD-1, pri cemer ZGD-1 preveritve druzbenikov pri statusnih
preoblikovanjih oziroma konkretneje delitvah ne izkljuCuje oziroma niso opredeljene kot izje-
me. ZGD-1 doloca, da druzbenik ne mora postati tista oseba, ki ne izpolnjuje pogojev iz prvega
in tretjega odstavka 10. a ¢lena ZGD-1, tuja oseba pa mora dodatno izpolnjevati e pogoje po
dvanajstem odstavku 10. a ¢lena ZGD-1. Za izvedbo preveritev mora poslovodstvo pooblastiti
notarja, ki preveritve opravi v ustreznih evidencah pred vlozitvijo predloga za vpis delitve v

1 Vi§je sodisce v Kopru, Sklep Cpg 424/2015 z dne 14. 1. 2016, in Vi§je sodisce v Kopru, Sklep Cpg 137/2017 z dne
15.9.2017.
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sodni register. Smiselno pa je, da se preveritev druzbenikov po 10. a ¢lenu ZGD-1 opravi pred
sestavitvijo delitvenega nacrta oziroma sklenitvijo pogodbe o delitvi in prevzemu, saj ima po-
slovodstvo v primeru, ko omejitve pri druzbenikih obstajajo, do vlozitve predloga za vpis deli-
tve v register dovolj ¢asa, da opravi vsa dejanja, ki so potrebna, da se omejitve pri druzbenikih
odpravijo. Sodna praksa se $e ni srecala z vprasanjem, ali je dopustna delitev druzb z vidika
tretjega odstavka 10. ¢lena ZGD-1, saj pri delitvi druzbeniki lahko pridobijo deleze v dveh ali
vec¢ razli¢nih novih/prevzemnih druzbah hkrati in bi torej druzbeniki pri prvi novi/prevzemni
druzbi pogoje po 10. a ¢clenu ZGD-1 izpolnjevali, pri drugi oziroma drugih novih/prevzemnih
druzbah pa bi zaradi tega nastala za te iste druzbenike omejitev iz tretjega odstavka 10. a ZGD-
1, ki dolo¢a, da druzbenik ne sme postati oseba, ki je v zadnjih treh mesecih ustanovila druzbo
oziroma pridobila delez v druzbi, ki ni starejsa od treh mesecev. Ob uporabi logicne in namen-
ske razlage ZGD-1 se lahko ugotovi, da se tretji odstavek 10. a ¢clena ZGD-1 pri delitvah druzb
ne uporablja, saj namen zakonodajalca ni bil prepovedati delitve druzb, temvec¢ je bil namen
zakonodajalca preprediti verizenje podjetij oziroma ustanavljanje druzb na zalogo ter s tem
povezane nepostene poslovne prakse izigravanja upnikov, zaposlenih in drzave.

V primeru, ko je v postopku delitve predmet prenosa poslovni delez prenosne druzbe v druzbi,
ki ni udelezena pri delitvi, je treba preveriti, ali se mora za vstop novoustanovljene oziroma
prevzemne druzbe v te tretje druzbe pridobiti soglasje preostalih druzbenikov (sedmi odstavek
481. ¢lena ZGD-1). V primerih, ko so predmet prenosa delnice prenosne druzbe, je treba pre-
veriti, Ce se mora za tak prenos pridobiti dovoljenje druzbe (izdajatelja delnic) za prenos delnic
(vinkulacija delnic, 237. do 240. ¢len ZGD-1).

Ce so predmet prenosa nepremicnine, je treba preveriti pravno stanje v zemljiski knjigi in ugo-
toviti, ali je lastninska pravica prenosne druzbe pri nepremicnini vpisana v zemljisko knjigo (in
Ce ni, ali prenosna druzba razpolaga z ustrezno verigo listin, na podlagi katerih se bo novousta-
novljena oziroma prevzemna druzba lahko vpisala v zemljisko knjigo) in ali so z nepremi¢ni-
no povezane kakr$nekoli pravice ali pravna dejstva, ki omejujejo ali onemogocajo registracijo
prenosa lastninske pravice.

1.2 Davcna nevtralnost transakcije

Poslovodstvo druzb pred sestavo (podpisom) delitvenega nacrta oziroma pred sklenitvijo po-
godbe o delitvi priglasi Finan¢ni upravi Republike Slovenije (FURS) nameravano transakcijo z
namenom ugotoviti, ali nameravana transakcija izpolnjuje pogoje za t. i. davéno nevtralnost
po Zakonu o davku od dohodkov pravnih oseb (ZDDPO-2, Uradni list RS, $t. 117/06, 172/21).
Priglasitev transakcije opravi poslovodstvo prenosne druzbe, vlogi pa mora priloziti dokumen-
tacijo, ki jo predpisuje Zakon o davénem postopku (ZDavP-2, Uradni list RS, s§t. 13/11, 52/22)
in ki jo FURS potrebuje za odlo¢anje o zadevi. Namen priglasitve transakcije FURS je z vidika
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poslovodstva v tem, da se vnaprej seznani, kak$ne dav¢ne posledice bo imela delitev na druzbe,
ki so udelezene pri delitvi.

1.3 Menjalno razmerje in morebitno denarno doplacilo

Menjalno razmerje v oZzjem pomenu mora poslovodstvo doloditi le pri delitvah s prevzemom,
saj pri tej obliki delitve pride do zdruzitve dveh premozenjskih mas (premozenja prenosne in
prevzemne druzbe) in je zato treba pripraviti izracun, do kaksne koli¢ine delezev (kak$nega
stevila delnic v primeru kosovnih delnic oziroma koliko bodo zna$ale delnice z nominalnim
zneskom oziroma koliko bo znasala nominalna vrednost poslovnega deleza) v prevzemni druz-
bi bodo upraviceni imetniki deleZzev prenosne druzbe. Pri delitvah z ustanovitvijo novih druzb
do menjave v ozjem pomenu besede ne pride, temvec¢ imajo imetniki delezev prenosne druzbe
pravico do delezev v novi druzbi glede na vrednost delezev, ki jih imajo v prenosni druzbi.?

Ce poslovodstvo oceni, da delitev ne bo zagotovila ohranitve kapitalskih razmerij (ko razmer-
je, v katerem se zamenjajo delezi prenosne druzbe za deleze posamezne nove ali prevzemne
druzbe, ni enako), mora izracunati prikrajsanje, do katerega bo prislo, in zagotoviti, da bo nova
ali prevzemna druzba (oziroma tretja oseba) tistim imetnikom delezev, ki bodo prikrajsani,
ponudila denarno doplacilo, ki pa lahko znasa najve¢ 10 % skupnega najmanjsega emisijskega
zneska delnic oziroma zneska osnovnih vlozkov, ki jih nova oziroma prevzemna druzba zago-
tovi imetnikom delezev prenosne druzbe.

Dolocitev denarnega doplacila je potrebna v naslednjih primerih:
— pri delitvi z ustanovitvijo novih druzb, ki ne ohranja kapitalskih razmerij,
— pri delitvi s prevzemom, kadar je menjalno razmerje ustrezno dolo¢eno, vendar so
nastali preostanki zaradi nezaokrozenega menjalnega razmerja,
— pri delitvi s prevzemom, kadar menjalno razmerje ni ustrezno dolo¢eno (dodatno de-
narno doplacilo, 605. ¢len ZGD-1 v zvezi s 638. ¢clenom ZGD-1).

1.4 Racunovodska dokumentacija in presecni dan delitve

Racunovodska dokumentacija oziroma racunovodski izkazi so sestavni del delitvenega nacrta
oziroma pogodbe o delitvi. Drugace je urejeno v ZGD-1 pri pripojitvah, kjer racunovodski iz-
kazi niso sestavni del pogodbe o pripojitvi, temvec so zgolj priloga predlogu za vpis pripojitve
v register.

ZGD-1 doloc¢a, da morajo biti delitvenemu nacrtu oziroma pogodbi o delitvi prilozeni zakljuc-
no porocilo prenosne druzbe in otvoritvene bilance novih druzb oziroma prevzemne druzbe,
pri oddelitvi pa tudi otvoritvena bilanca prenosne druzbe, ki izkazuje stanje premozenja in
obveznosti po oddelitvi. Za pripravo ra¢unovodskih izkazov sta zelo pomembni dolo¢itev pre-
seCnega dne in ¢asovnice postopka delitve, saj ZGD-1 v prvem odstavku 68. ¢lena ZGD-1 dolo-
¢a, da je dan obracuna delitve (bilan¢ni prese¢ni dan zaklju¢nega porocila) lahko najve¢ devet
mesecev pred vlozitvijo predloga za vpis delitve v register, kar pomeni, da je poslovodstvo v

2 Dr. Sasa Preli¢: Veliki komentar Zakona o gospodarskih druzbah, druga dopolnjena izdaja z novelami ZGD-1A do ZGD-1H, 3.
knjiga, od str. 470 do str. 478, lUS SOFTWARE - GV Zalozba, Ljubljana 2014.
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postopku delitev casovno omejeno, in pridobitev celotne dokumentacije, ki jo mora predloziti
registru za vpis delitve v roku devetih mesecev od doloc¢enega prese¢nega dne.

1.5 Sprememba osnovnega kapitala druzb, udelezenih pri delitvi

Do spremembe osnovnega kapitala lahko pride v postopku delitve tako pri prenosni kot tudi
pri prevzemni druzbi. V vsakem primeru se celotni kapital prenosne druzbe v postopku deli-
tve zmanjsa. Pri razdelitvi prenosna druzba prenese svoje celotno premozenje na nove ali/in
prevzemne druzbe in preneha brez likvidacije, pri oddelitvi in iz¢lenitvi pa prenosna druzba
zmanjsa svoj celotni kapital, in sicer za tisti del svojega premozenja, ki ga prenese na novo/-e
ali prevzemno/-e druzbo/-e. Zmanjsanje kapitala prenosne druzbe pa ne pomeni avtomati¢no
tudi obveznega zmanj$anja osnovnega kapitala. Naloga poslovodstva je, da preveri v racuno-
vodskih izkazih (v bilanci stanja), ali ima premozenje prenosne druzbe, ki se bo v postopku
delitve oddelilo oziroma iz¢lenilo, kritje v prostih sestavinah kapitala (proste rezerve iz dobic-
ka, preneseni dobicek) prenosne druzbe. Ce je odgovor pritrdilen, potem posebnega postopka
zmanj$anja osnovnega kapitala ni treba zagotoviti in izvesti. Ce pa je odgovor zavrnilen, ima
poslovodstvo pri delitvi z ustanovitvijo nove druzbe in pri delitvi s prevzemom razli¢no nalogo
glede zagotovitve postopkov zmanj$anja osnovnega kapitala pri prenosni druzbi. Pri delitvi z
ustanovitvijo nove druzbe je zelo pomembno vsotno nacelo, ki je urejeno v prvem odstavku
625. ¢lena ZGD-1 in doloca, da je skupna visina osnovnega kapitala druzb, ki so udelezene pri
delitvi, najmanj enaka osnovnemu kapitalu prenosne druzbe pred delitvijo. Enako velja tudi za
druge postavke lastnega kapitala. Glavni namen vsotnega nacela je varovanje upnikov preno-
sne druzbe na nacin, da bi bilo premozenje prenosne druzbe, ki se prenasa na novo druzbo in je
imelo kritje v vezanih sestavinah kapitala, enako kritje v vezanih sestavinah kapitala nove druz-
be. S tem se ohranja jamstveni kapital, s katerim tako prenosna druzba kot tudi nova druzba
odgovarja za obveznosti svojim upnikom. Ce je torej vsotno nacelo spostovano, se zmanj$anje
osnovnega kapitala lahko izvede po poenostavljenem postopku in se vpiSe v register skupaj z
vpisom delitve. V primeru, da vsotno nacelo ni spo$tovano, pa mora druzba osnovni kapital
zmanjsati po rednem postopku, v katerem je treba pri delniskih druzbah upostevati predvsem
dolo¢bo 375. ¢lena ZGD-1, ki v drugem odstavku doloca, da se placila delnicarjem opravi-
jo na podlagi zmanj$anja osnovnega kapitala Sele po tem, ko je od objave vpisa preteklo Sest
meseceyv, in po tem, ko je bilo upnikom, ki so se pravocasno javili, zagotovljeno poplacilo ali
zavarovanje. Pri druzbah z omejeno odgovornostjo pa je treba upostevati enoletni rok (tretji
odstavek 520. ¢lena ZGD-1) od druge objave sklepa o rednem zmanj$anju osnovnega kapitala,
po poteku katerega se zmanj$anje lahko priglasi v register. V obeh primerih navedeno pomeni,
da predloga za vpis v register pred potekom Sestmesecnega roka oziroma enoletnega roka ni
mogoce vloziti. Enako velja tudi pri delitvah s prevzemom, kjer pravilo vsotnega nacela ne ve-
lja, velja pa doloc¢ba 3. tocke prvega odstavka 638. ¢lena ZGD-1, ki izrecno izkljucuje moznost
izvedbe poenostavljenega zmanjsanja osnovnega kapitala. Razlog za izklju¢itev poenostavlje-
nega zmanj$anja osnovnega kapitala je v tem, da se pri delitvah s prevzemom varuje upnike
prenosne druzbe v primeru, ko bodo njihove terjatve prenesene na prevzemno druzbo, ki ze
ima svoje upnike, in bo zato lahko nastala konkurenca upnikov, kjer pa bodo upniki prenosne
druzbe lahko v precej slabsem polozaju kot pred delitvijo.

Zmanj$anje osnovnega kapitala se predlaga skupaj s predlogom za vpis delitve v sodni register.
Pri zmanj$anju osnovnega kapitala po poenostavljenem postopku je predlog za vpis register
enostaven in se vlozi takoj, ko so izpolnjeni pogoji iz 634. ¢lena v povezavi s 590. ¢lenom ZGD-
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1. Pri vlozitvi predloga za vpis delitve, pri kateri je treba izvesti postopek rednega zmanjsanja

osnovnega kapitala, pa pride do trka dveh dolo¢b ZGD-1, zaradi katerih predloga za vpis de-
litve ni mogoce vloziti tako, da bi se spostovali obe dolocbi hkrati. Gre za dolocbi prvega od-
stavka 68. ¢lena in 3. tocke prvega odstavka 638. ¢lena (oziroma situacije, ko pri delitvi z usta-
novitvijo nove druzbe vsotno nacelo ni spostovano). Prvi odstavek 68. ¢lena ZGD-1 doloca,
da je dan obracuna delitve lahko najvec devet mesecev pred vlozitvijo predloga za vpis delitve
v register, po drugi strani pa v primeru, ko je potrebno v postopku izvesti redno zmanjsanje
osnovnega kapitala druzbe z omejeno odgovornostjo, ZGD-1 prepoveduje vlozitev predloga
pred potekom $estmesecnega (prid. d., 375. ¢len ZGD-1) oziroma enoletnega roka (pri d. o. 0.,
tretji odstavek 520. ¢lena ZGD-1). V omenjeni situaciji nastane polozaj, ko je predlog vlozen v
roku devetih mesecev po dnevu obrac¢una delitve in pred potekom Sestmesec¢nega roka (375.
¢lena ZGD-1) oziroma enoletnega roka (tretji odstavek 520. ¢lena ZGD-1) oziroma je predlog
vlozen v $estmese¢nem roku (375. ¢lena ZGD-1) oziroma enoletnem roku (tretji odstavek 520.
¢lena ZGD-1), vendar pa po poteku devetih mesecev od dneva obracuna delitve. ZGD-1 te si-
tuacije ne ureja in bo zato registrsko sodi$ce tisto, ki bo moralo presoditi, katera izmed doloc¢b
je za postopek delitve pomembnejsa in prevlada nad drugo.

Kadar prevzemna druzbi pri delitvi s prevzemom poveca osnovni kapital, se smiselno upora-
bljajo dolo¢be ZGD-1 o povecanju osnovnega kapitala pri pripojitvi (588. ¢len in drugi odsta-
vek 591. ¢lena ZGD-1). Povecanje osnovnega kapitala se izvede efektivno z izroditvijo stvar-
nega vlozka, ki ga predstavlja preneseno premozenje prenosne druzbe, pri cemer je postopek
povecanja poenostavljen, saj se pri delniskih druzbah ne uporabljajo dolo¢be zakona o rednem
povecanju osnovnega kapitala (prvi odstavek 588. ¢lena ZGD-1) glede (i) prepovedi povecanja
osnovnega kapitala, dokler dosedanji vlozki niso v celoti vplacani (peti odstavek 333. ¢lena
ZGD-1 in drugi odstavek 335. ¢lena ZGD-1), (ii) pogojev za vpisovanje novih delnic in sestavin
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vpisnega potrdila (336. ¢len ZGD-1), (iii) prednostne pravice do nakupa novih delnic (337.
¢len ZGD-1) ter (iv) prijave in vpisa povecanja osnovnega kapitala v register (drugi odstavek in
prva alineja tretjega odstavka 339. ¢clena ZGD-1). Pri druzbi z omejeno odgovornostjo pa se pri
povecanju osnovnega kapitala ne uporabljajo dolo¢be zakona o rednem povecanju osnovnega
kapitala (622. clen ZGD-1) glede prednostne pravice do prevzema novih vlozkov, vpisa poveca-
nja osnovnega kapitala v register ter moznosti povecanja osnovnega kapitala iz sredstev druzbe
(tretji do peti odstavek 517. ¢lena ZGD-1) in glede prevzema novih vlozkov (519. ¢len ZGD-
1). Tako pri d. d. kot pri d. 0. 0. sta med pomembnejsimi poenostavitvami zakonska odpoved
prednostne pravice dosedanjih delni¢arjev oziroma druzbenikov do prevzema novih delnic
oziroma delezev ter izkljucitev dodatnih postopkov s pridobivanjem vpisnih potrdil oziroma
sklepanjem listin o prevzemu novih vlozkov. Povecanje osnovnega kapitala pa ni nujna posle-
dica delitve s prevzemom, saj je zaradi smiselne uporabe dolocb o pripojitvi treba upostevati
doloc¢be 589. ¢lena ZGD-1, ki urejajo primere, ko prevzemna druzba ne sme (prvi odstavek
589. ¢lena ZGD-1) oziroma ni dolzna (drugi odstavek 589. ¢lena ZGD-1) zagotoviti delnic
oziroma poslovnih delezev zaradi zamenjave. Povecanje se vpise v register skupaj z vpisom
delitve. O prijavi in listinah, ki jih je treba priloziti predlogu, bo obrazlozeno v nadaljevanju.

1.6 Sodelovanje revizorja v postopku delitve (revizija delitve in revizija ustanovitve
oziroma revizija povecanja osnovnega kapitala)

ZGD-1 pri delitvah druzb doloc¢a sodelovanje revizorja pri sestavi porocila o reviziji delitve
(delitveni revizor) in pri sestavi porocila o reviziji ustanovitve (ustanovitveni revizor) oziroma
sestavi porocila o reviziji povecanja osnovnega kapitala. Revizorja v obeh primerih imenuje
registrsko sodisce (drugi odstavek 583. ¢lena ZGD-1) na predlog poslovodstva oziroma nad-
zornega sveta (Ce je oblikovan v druzbi).

Predmet delitvene revizije je delitveni na¢rt oziroma pogodba o pripojitvi, katere vse okolisci-
ne in dejstva mora preveriti revizor pa doloc¢a 627. ¢len ZGD-1. Ker je revizija delitve namenje-
na varovanju interesov delni¢arjev oziroma druzbenikov, se tej pravici slednji lahko odpovejo.
Odpoved morajo podati vsi delni¢arji oziroma druzbeniki, izjava o odpovedi pa mora biti bo-
disi potrjena v notarskem zapisu bodisi v notarskem zapisniku skupscine, ki odloca o soglasju
z delitvijo.

Ustanovitvena revizija oziroma revizija poveCanja osnovnega kapitala je v postopku delitve
z ustanovitvijo oziroma prevzemom obvezna in se ji druzbeniki prenosne druzbe ne more-
jo odpovedati, saj je namenjena varovanju interesov delni¢arjev in druzbenikov ter predvsem
tudi interesov upnikov prenosne druzbe. ZGD-1 sicer pri ustanovitvi d. o. o. in pri povecanju
osnovnega kapitala d. o. 0. ne doloca obvezne revizije (revizija je obvezna pri izrocitvi stvarnih
vlozkov, ki presegajo vrednost 100.000,00 EUR), je pa pri delitvah d. o. o. pravilo v cetrtem od-
stavku 625. ¢lena ZGD-1 dolo¢nejse in je zato ustanovitvena revizija oziroma revizija poveca-
nja osnovnega kapitala v postopku delitve pri d. o. 0. obvezna ne glede na vrednost premozenja,
ki se prenasa na prevzemno druzbo.

Poslovodstvo mora pri angaziranju revizorja prouciti, ali mora zagotoviti obe reviziji ali obstaja
moznost, da se bodo druzbeniki oziroma delnicarji pravici do delitvene revizije odpovedali in
bo zato treba vloziti zahtevo za imenovanje zgolj ustanovitvenega revizorja oziroma revizorja
povecanja osnovnega kapitala.
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1.7 Ustanovitveni akti novih druzb - spremenjeni akt o ustanovitvah prevzemnih
druzb

Poslovodstvo mora pri ustanovitvi nove druzbe pripraviti besedilo akta o ustanovitvi, druzbe-
ne pogodbe oziroma statuta novih druzb. Pri pripravi aktov je treba upostevati dolo¢be ZGD-
1, ki predpisujejo minimalno vsebino ustanovitvenih aktov pri posameznih oblikah druzb. Zelo
pomembno je, da poslovodstvo pri izbiri firme nove druzbe oziroma novih druzb sledi do-
lo¢bam drugega poglavja ZGD-1 (dolociti mora firmo, ki se jasno razlikuje od drugih firm ze
vpisanih subjektov, besedilo firme ne sme biti za§¢itena znamka idr.), preveri, katere dejavnosti
se bodo prenesle na novo druzbo oziroma nove druzbe in ¢e bo za opravljanje dejavnosti treba
predhodno pridobiti posebna dovoljenja, ki se jih mora predloziti predlogu za vpis delitve. Pri
besedilu statuta oziroma druzbene pogodbe mora besedilo pripraviti na nacin, da bodo druz-
beniki oziroma delnicarji z vsebino soglasali ob sprejetju sklepa o soglasju z delitvijo, pri Ce-
mer menim, da mora poslovodstvo izhajati iz besedila statuta in druzbene pogodbe prenosne
druzbe, saj je v njiju izrazena volja druzbenikov oziroma delni¢arjev glede ureditve razmerij
med druzbeniki oziroma delnicarji in druzbo glede upravljanja druzbe in druge pomembne
dogovore med druzbeniki.
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1.8 Postopki in ukrepi za zagotovitev varstva upnikov druzb, ki so udeleZene pri
delitvi

Pri delitvah se posebno varstvo posveca upnikom druzb, ki so udeleZene pri pripojitvi. Namen
varstva upnikov je, da zaradi delitve ne bo ogrozena izpolnitev njihovih terjatev, ki jih imajo do
prenosne druzbe.

Poslovodstvo druzbe mora v postopku delitve zagotoviti, da bodo spostovana pravila o varstvu
upnikov, in sicer so varstvu upnikov pri delitvi namenjene predvsem dolocbe ZGD-1 o:

Ce je vsotno — pravici upnikov do obve$cenosti (predlozitev delitvenega nacrta oziroma pogodbe o
nacelo delitvi in prevzemu registru);
spostovano, — solidarni odgovornosti prenosnih in novih oziroma prevzemnih druzb, ki so udelezene
se zmanjSanje pri delitvi za vse obveznosti druzb, ki so nastale do vpisa delitve v register (razen ce je
osnovnega bilo upnikom dano zavarovanje);
kapitala — odskodninski odgovornosti organov vodenja ali nadzora prevzete druzbe;
lahko izvede — vsotnem nacelu pri delitvi z ustanovitvijo oziroma zahtevi po rednem postopku zmanj-
po poenos- $anja osnovnega kapitala zaradi nespostovanja vsotnega nacela;
tavljenem — postopku rednega zmanj$anja osnovnega kapitala pri delitvi s prevzemom;
] postop-lfu — pravici zahtevati zavarovanje za svoje nezapadle, negotove ali pogojne terjatve, Ce
inse v-plse upniki tako zavarovanje zahtevajo v $estih mesecih po objavi vpisa delitve v register;
v reglst.er — soglasju upnikov (vecinsko in posamic¢no soglasje) za veljavnost pogodbe o delitvi in
sku-paj z prevzemu, Ce so izpolnjeni pogoji iz tretjega odstavka 592. ¢lena ZGD-1.
vpisom
delitve.

1.9 Predlozitev dokumentacije o delitvi nadzornemu svetu

Ce ima druzba oblikovan nadzorni svet, mora nameravano delitev pred predlozitvijo delitve-
nega nacrta oziroma pogodbe o delitvi pregledati nadzorni svet. Pri delitvi z ustanovitvijo se
druzbeniki oziroma delnicarji tej pravici ne morajo odpovedati, pri delitvi s prevzemom pa se
delnicarji prav tako tej pravici ne morajo odpovedati, lahko pa se ji odpovejo vsi druzbeniki
druzbe z omejeno odgovornostjo. Podlaga za pregled so porocilo poslovodstva, ¢e ga je slednje
izdelalo (druzbeniki se izdelavi porocila lahko odpovejo), in porocila revizorjev (predvsem
ustanovitvenega revizorja oziroma revizorja povecanja osnovnega kapitala).

2  Sestava delitvenega nacrta oziroma sklenitev pogodbe o delitvi

Ko poslovodstvo zbere vse podatke in dokumentacijo ter se, e je to v postopku potrebno,
seznani s porocili revizorja in nadzornega sveta o delitvi, sestavi delitveni nacrt, oziroma po-
slovodstva vseh druzb, ki so udelezena pri delitvi, sklenejo pogodbo o delitvi.

Delitveni nacrt je enostranski pravi posel, saj pravni uc¢inki nastanejo z izjavo volje poslovod-
stva druzbe, seveda pod pogojem, da so izpolnjene tudi druge predpostavke za veljavnost po-
godbe. ZGD-1 obvezne oblike delitvenega nacrta ne predpisuje, vendar pa je iz dolo¢b ZGD-1
mogoce razbrati, da mora biti delitveni nacrt sestavljen najmanj v pisni obliki (na primer pre-
dlozitev v register, priloga predlogu za vpis delitve), v 624. ¢lenu pa ZGD-1 doloca bistvene
sestavine, ki jih mora delitveni nacrt vsebovati.
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Pogodba o delitvi in prevzemu je za razliko od delitvenega nacrta dvostranski pravni posel,
saj pravni ucinki nastanejo, ko se poslovodstvi prenosne in prevzemne druzbe sporazumeta
o njenih bistvenih sestavinah pod pogojem, da so izpolnjene tudi druge predpostavke za ve-
ljavnost pogodbe. Za razliko od delitvenega na¢rta ZGD-1 doloca obli¢nost pogodbe o delitvi
in prevzemu, in sicer mora biti slednja sklenjena v obliki notarskega zapisa (1. toc¢ka prvega
odstavka 638. ¢lena ZGD-1). Zakon doloca, da se za delitve s prevzemom smiselno uporabljajo
dolocbe, ki se nanasajo na delitev z ustanovitvijo nove druzbe (prvi odstavek 638. ¢lena ZGD-
1), in doloc¢be, ki se nanasajo na pripojitev druzb (tretji odstavek 638. ¢lena ZGD-1). Pogodba
o delitvi in prevzemu mora torej vsebovati najmanj bistvene sestavine, ki so dolocene v 624-.
¢lenu ZGD-1 ob smiselni uporabi 581. ¢lena ZGD-1.

Ce katera izmed predpostavk veljavnosti delitvenega na¢rta oziroma pogodbe o delitvi in pre-
vzemu ni izpolnjena, sta delitveni naért oziroma pogodba o delitvi in prevzemu neveljavna (od
pomena posamezne predpostavke, ki je krena, pa je odvisno, ali je delitveni nacrt nic¢en ali
izpodbojen).

Ce je bil vpis delitve opravljen na podlagi delitvenega nac¢rta oziroma pogodbe o delitvi in
prevzemu, ki je neveljaven, Zakon o sodnem registru (ZSReg, Uradni list RS, $t. 54/07, 16/19)
sicer v 41. ¢lenu doloca, da lahko vsaka oseba, ki ima pravni interes, v roku treh let od vpisa v
register s tozbo zahteva ugotovitev, da je vpis v register ni¢en, vendar pa ZGD-1 zaradi komple-
ksnosti postopka delitve in skoraj nemogoce vrnitve v prej$nje stanje v tretjem odstavku 635.
¢lena doloca, da po vpisu delitve v sodni register morebitne pomanjkljivosti delitve ne vplivajo
na pravne posledice delitve iz drugega odstavka 635. ¢lena ZGD-1. Tako je mogoce iz dolocbe
41. ¢lena ZSReg kot iz dolocbe tretjega odstavka 635. ¢lena ZGD-1 ter sodne prakse® razumeti,
da delitev z vpisom v register kljub neveljavni pravni podlagi (delitveni nacrt oziroma pogod-
ba o delitvi in prevzemu) konvalidira in torej morebitne pomanjkljivosti delitve (na primer
neveljavnost delitvenega nacrta oziroma pogodbe o delitvi, nepravilno sklepanja o soglasju z
delitvijo) ne vplivajo na pravne posledice delitve iz drugega odstavka 635. ¢clena ZGD-1.

3 PredloZitev delitvenega nacrta oziroma pogodbe o delitvi v register
In objava obvestila o tem dejstvu

Za pripravo in izvedbo skupscine druzbe, ki bo odlocala o delitvi, se smiselno uporabljajo do-
lo¢be zakona o pripojitvah druzb, natan¢neje 586. ¢len ZGD-1, ki ureja pravico do obvesceno-
sti udelezencev postopka delitve, ki se udejanja prek priglasitve pogodbe o pripojitvi registr-
skemu organu, objave obvestila o tem dejstvu in seznanitve druzbenikov oziroma delni¢arjev z
dokumentacijo druzb, ki so udelezene pri pripojitvi, ki je pomembna za odlocanje o pripojitvi.
ZGD-1 pa drugace kot pri pripojitvah doloc¢a, da imajo pravico do obvescenosti o postopku
delitve in o delitvenem nacrtu oziroma pogodbi o delitvi in prevzemu tudi upniki ter svet de-
lavcev (Ce je oblikovan) druzb, ki so udelezene pri delitvi (tretji odstavek 629. ¢lena ZGD-1).

Poslovodstvo druzb, ki so udelezene pri delitvi, mora zaradi zagotovitve pravice do obvesceno-
sti delitveni nacrt oziroma pogodbo o delitvi in prevzemu (po tem, ko ga je pregledal nazorni
svet, Ce je oblikovan) predloziti sodnemu registru vsaj mesec dni pred zasedanjem skupscine
prenosne druzbe (pri delitvi pri prevzemu pa tudi skup$c¢ine prevzemne druzbe) in objaviti
obvestilo za druzbenike oziroma delnicarje, upnike in svet delavcev, ce je oblikovan. Obvestilo

3 Visje sodisce v Ljubljani, Sodba | Cpg 497/2014 z dne 15.5. 2014.
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se objavi na spletni strani Agencije
Republike Slovenije za javnopravne
evidence in storitve (AJPES). Eno-
mesecni rok velja od objave obve-
stila na AJPES (obvestilo se vedno
objavi po predlozitvi pogodbe regi-
stru) ne glede na pravnoorganiza-
cijsko obliko prenosne druzbe (in
prevzemne druzbe v postopku de-
litve s prevzemom) in ga ni mogo-
Ce skrajsati. Specifi¢nost postopka
delitve je nasproti postopku pripo-
jitve ta, da imajo pravico do obve-
$Cenosti o delitvi ter delitvenem
nacrtu oziroma pogodbi o delitvi
poleg druzbenikov oziroma delni-
carjev tudi upniki in delavci* (¢e je
oblikovan svet delavcev).

Vsaka oseba (pravna ali fizi¢na),
ki ima v zakonu utemeljen pravni
interes (je imetnik pravic, ki mu
jih zagotavlja zakon), se lahko tem
pravicam odpove. ZGD-1 doloca,
da se druzbeniki oziroma delnicarji
lahko pravicam oziroma dolo¢bam
ZGD-1 v postopku pripojitve in
delitve odpovejo z izjavo, ki je po-
trjena v notarskem zapisu ali pa je
vkljucena v notarski zapisnik skup-
$¢ine, ki odloca o pripojitvi oziro-
ma delitvi.

Pri pripojitvi se, ko Ze omenjeno,
pogodba o pripojitvi predlozi re-
gistru zaradi zagotovitve pravice
druzbenikov oziroma delnicarjev
do obvescenosti, in Ce se slednji tej
pravici odpovejo, poslovodstvu po-
godbe ni treba predloziti registru

ter objaviti obvestila o tem dejstvu. Pri delitvah se sicer vsi druzbeniki oziroma delnicarji lahko

pravici do obve$¢enosti odpovejo, vendar pa so imetniki te pravice tudi upniki in delavci. Re-

gistrskemu sodi$¢u pri odlo¢anju o vpisu delitve ni znano, kdo vse so upniki druzb, ki so ude-

lezene pri delitvi, in zato poslovodstvo ne mora zagotoviti odpovedi vseh upnikov ter je zato

4 Za uresnicitev pravice delavcev do obvescenosti glede posledic delitve druzb na delovno razmerje je pomembno v postopku
delitve upostevati tudi dolocbe Zakona o delovnih razmerjih (ZDR-1, Uradni list RS, §t. 21/13, 54/22) in Zakona o sodelovanju
delavcev pri upravljanju (ZSDU, Uradni list RS, t. 42/07, 45/08). Predvsem sta pomembna 75.in 76. ¢len ZDR-1 ter 67.ain

89.-98. ¢leni ZSDU.
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zavezano k predlozitvi delitvenega nac¢rta oziroma pogodbe o delitvi in prevzemu v register ter
na AJPES objaviti obvestilo druzbenikom oziroma delnicarjem ter upnikom in delavcem, da je
delitveni nacrt oziroma pogodba o delitvi in prevzemu predloZena registru ter da lahko upniki
in svet delavcev, Ce je ta oblikovan, zahtevajo brezplacen prepis delitvenega nacrta.

4 Priprava in izvedba skupsScin druzb, udelezenih pri delitvah

41 Priprava skupscin

Poslovodstvo druzb, ki so udelezene pri pripojitvi, mora po predlozitvi delitvenega nacrta ozi-
roma pogodbe o delitvi in prevzemu registru in objavi obvestila na AJPES sklicati skup$c¢ino
druzb, ki so udelezene pri pripojitvi.

Pri delniskih druzbah mora biti sklic objavljen vsaj 30 dni pred skupscino, pri druzbi z omejeno
odgovornostjo pa se skupscina sklice s priporo¢enim pismom vsem druzbenikom najmanj 25
dni pred dnem zasedanja skupscine (razen ¢e druzbena pogodba ne doloca krajsega ali daljsega
roka za sklic).

Pri druzbi z omejeno odgovornostjo zakon v drugem odstavku 629. ¢lena ZGD-1 dodatno
nalaga poslovodstvu, da mora skupaj s vabilom na skupsc¢ino (ki lahko vsebuje le predlagan
dnevni red, lahko pa tudi besedila predlaganih sklepov), druzbenikom posredovati vse listine
iz drugega odstavka 586. ¢lena ZGD-1. Navedeno pravilo pomeni, da je mogoce skupsc¢ino
sklicati najmanj 14 dni pred dnem zasedanja in gre torej za dolo¢nejse pravilo od tistega, ki do-
lo¢a, da mora biti skups$cina sklicana najmanj 25 dni pred dnem zasedanja (prvi odstavek 509.
¢lena ZGD-1). Navedeni dolocbi je mogoce razloziti na nacin, da zakon dolo¢a minimalni rok
za sklic skupé¢ine, ki je najmanj 14 dni pred zasedanjem skupicine. Ce torej druzbena pogodba
doloca krajsi rok, mora poslovodstvo kljub drugac¢ni ureditvi v druzbeni pogodbi upostevati
rok sklica najmanj 14 dni pred zasedanjem, Ce pa druzbena pogodba doloca daljsi rok, je treba
upostevati ta daljsi rok tako za sklic skupscine kot tudi za posredovanje listin iz drugega od-
stavka 586. ¢lena ZGD-1.

Zakon pri delitvi in prevzemu omogoca poenostavitve postopka, in sicer se smiselno upora-
bljajo dolocbe 599. ¢lena ZGD-1, poleg tega pa drugi in tretji odstavek 629. ¢lena ZGD-1 dolo-
Cata, da se soglasje skupscine prenosne druzbe ne zahteva, ¢e imajo prevzemne druzbe v lasti
vse deleze prenosne druzbe in ¢e poslovodstvo vsaj mesec dni pred vlozitvijo predloga za vpis
delitve predlozi pogodbo o delitvi in prevzemu registru, objavi to dejstvo na AJPES ter omogo-
¢i imetnikom delezev vpogled v dokumentacijo druzbe iz 586. ¢clena ZGD-1. Kadar skupscina
prenosne druzbe ni sklicana, mora poslovodstvo prenosne druzbe obvestiti svoje delnicarje
oziroma druzbenike in poslovodstva prevzemnih druzb o vseh pomembnih spremembah pre-
mozenja prenosne druzbe, ki so nastale po datumu sklenitve pogodbe o delitvi in prevzemu.

4.2 lzvedba skupScin

Na zasedanju skups$c¢in druzbe, ki so udelezene pri delitvi, je naloga poslovodstva, da predlozi
listine iz drugega odstavka 586. ¢lena ZGD-1, ki jih lahko udelezenci skup$cin pregledajo pred
odlocanjem o sklepu o soglasju z delitvijo. Pred obravnavanjem toc¢ke dnevnega reda o soglas-
ju z delitvijo mora poslovodstvo ustno razloziti vsebino delitvenega nacrta oziroma pogodbe
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bo ogrozena
izpolnitev
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o delitvi in prevzemu ter obvestiti udelezence o vseh pomembnih spremembah premozenja
druzb, ki so udelezene pri delitvi v obdobju od sklenitve pogodbe o pripojitvi ali sestave pre-
dloga pogodbe o pripojitvi do zasedanja skupscin. Za pomembno se pri delitvah s prevzemom
Steje zlasti tista sprememba, zaradi katere bi bilo primerno druga¢no menjalno razmerje.®

Za veljavnost delitvenega nacrta oziroma pogodbe o delitvi in prevzemu je potrebno soglasje
skupscine vsake druzbe, ki je udelezena pri delitvi. Sklep skups$cine druzbe, ki je organizirana
kot delniska druzbe, o soglasju za delitev je veljavno sprejet, e zanj glasuje najmanj tri Cetrtine
pri sklepanju zastopanega osnovnega kapitala (statut lahko dolo¢i tudi visjo kapitalsko vecino
in druge zahteve), pri druzbi z omejeno odgovornostjo pa mora skupscina sprejeti sklep o so-
glasju za delitev z najmanj tremi cetrtinami glasov vseh druzbenikov (druzbena pogodba lahko
dolo¢i tudi visjo vecino in druge zahteve).

Sklep o soglasju za delitev mora potrditi notar. Pri delniskih druzbah ta zahteva zakona ne
predpisuje strozje predpostavke veljavnosti sklepa, saj ZGD-1 v 304. ¢lenu doloca, da mora
vsak skupscinski sklep potrditi notar v notarskem zapisniku, pri druzbi z omejeno odgovor-
nostjo pa navedena zahteva predpisuje strozjo predpostavko veljavnosti sklepa, saj zakon ne
dolo¢a obvezne navzoc¢nosti notarja na skup$éini druzbe z omejeno odgovornostjo razen v
primerih, kadar je predmet odlo¢anja na skup$cini sprememba druzbene pogodbe (Ce ne gre
za spremembo sedeza, firme ali dejavnosti).

Ce delitev ne ohranja kapitalskih razmerij, zakon za sprejem sklepa dolo¢a dodatno vecino,
ki je potrebna za veljavnost delitvenega nacrta, in sicer je sklep o soglasju za delitev veljavno
sprejet, Ce zanj glasuje devet desetin osnovnega kapitala. Pri delniski druzbi morajo biti dose-
Zene torej tri vecine, da je sklep sprejet, navadna vecina oddanih glasov, tricetrtinska vecina
na zasedanju zastopanega kapitala in vecina devetih desetin osnovnega kapitala, pri druzbi z
omejeno odgovornostjo pa se $teje, da je sklep sprejet, e zanj glasujejo druzbeniki, ki imajo
tri Cetrtine vseh glasov v druzbi in ¢e njihovi osnovni vlozki znasajo skupaj vsaj devet desetin
osnovnega kapitala. Ce navedene vecine na skup$cini niso dosezene, je sklep veljaven samo, ¢e
imetniki delezev, ki so glasovali proti sprejetju sklepa ali se glasovanja niso udelezili, prenosni
druzbi najpozneje v treh mesecih po zasedanju skup$cine posljejo izjavo o soglasju za delitev,
tako da so skupaj z naknadnimi izjavami o soglasju vse veéine dosezene. Zakon zaradi kvalifi-
cirane vecine, ki jo predpisuje za sprejem sklepa, torej omogoca imetnikom delezev, da si po
skupscini premislijo, in ¢eprav so glasovali proti sklepu, svojo odlocitev spremenijo oziroma
v primeru, da so bili pasivni in se skupscine niso udelezili, omogocijo, da naknadno izjavijo
druzbi svoje soglasje k delitvi.

Poleg dodatno zahtevane vecine v primerih, ko delitev ne ohranja kapitalskih razmerij, pa zakon
doloca e poseben pogoj za veljavnost sklepa o delitvi, ki je namenjen varovanju posameznih
imetnikov delezev prenosne druzbe, ki imajo po statutu ali druzbeni pogodbi pravice v zvezi
z vodenjem poslov, imenovanjem poslovodstva ali nadzornega sveta ali v zvezi s soglasjem za
prenos delezev in jim po delitvenem nacrtu v novih druzbah ne bodo zagotovljene enakovre-
dne pravice. Tem imetnikom deleZev zakon zagotavlja varstvo pred morebitnim zmanj$anjem
pravic v novih oziroma prevzemnih druzbah na nacin, da je za veljavnost sklepa skup$c¢ine o
soglasju za delitev potrebno tudi soglasje teh imetnikov delezev.

Imetniki delezev iz prej$njih dveh odstavkov lahko dajo soglasje zunaj skups$cine, Ce je izjava
prenosni druzbi dana najpozneje v treh mesecih po sprejetju sklepa o soglasju za delitev na

5 Prelic, S. 2014. Veliki komentar Zakona o gospodarskih druzbah, druga dopolnjena izdaja z novelami ZGD- 1A do ZGD-
-7H. 3. knjiga. Ljubljana: GV Zalozba. Str. 530.
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skupscini. Izjava o soglasju mora biti dana v obliki notarskega zapisa, v katerega je vkljucen
delitveni nacrt oziroma pogodba o delitvi.

b  Vpis delitve v sodni register

5.1 Predlog za vpis delitve

Poslovodstvo prenosne druzbe in poslovodstvo novih druzb oziroma prevzemnih druzb mora-
jo hkrati predlagati vpis delitve in vpis novih druzb, pri delitvi s prevzemom pa vpis povecanja
osnovnega kapitala prevzemne druzbe v register.

Predlog za vpis delitve v register se vlaga na sodni register po sedezu prenosne druzbe. Hkrati
z vpisom delitve in morebitnega zmanjs$anja osnovnega kapitala prenosne druzbe se istemu re-
gistru predlaga (ne glede na predvideni sedez nove druzbe oziroma sedez prevzemne druzbe)
tudi vpis ustanovitve nove druzbe oziroma vpis spremembe osnovnega kapitala pri prevzemni
druzbi.

b.2 Vpis delitve v register in pravne posledice delitve

Registrski organ po sedezu prenosne druzbe v register hkrati vpise delitev in ustanovitev novih
druzb oziroma vpise sprememb (osnovnega kapitala in druge morebitne predlagane spremem-
be) pri prevzemni druzbi.

Z vpisom delitve v register nastanejo naslednje pravne posledice:

1. premozenje prenosne druzbe skupaj z obveznostmi preide na nove oziroma prevze-
mne druzbe v skladu z delitvenim naértom oziroma pogodbo o delitvi in prevzemu;

2. pri oddelitvi (in iz¢lenitvi) zaCnejo veljati spremembe statuta prenosne druzbe, ki so
predvidene v delitvenem nacrtu oziroma pogodbi o delitvi in prevzemu;

3. imetniki delezev prenosne druzbe postanejo imetniki delezev novih druzb oziroma po-
stanejo imetniki delezev v prevzemni druzbi, Ce se osnovni kapital prevzemne druzbe
poveca;

4. pravice tretjih na delezih prenosne druzbe preidejo na deleze novih druzb oziroma na
deleze v prevzemni druzbi (Ce se osnovni kapital poveca), ki se zagotovijo zaradi deli-
tve, in na pravice do morebitnih denarnih doplacil.

Po vpisu delitve v register morebitne pomanjkljivosti delitve ne vplivajo na pravne posledice
delitve iz prej$njega odstavka.® Navedeno pomeni, da imetniki delezev po vpisu delitve v regi-
ster nimajo moznosti zahtevati ugotavljanja neveljavnosti delitvenega nacrta ali ni¢nosti sklepa
o soglasju z delitvijo, neveljavnosti samega postopka delitve in drugega, kar pomeni, da tudi
Ce so obstajali pogoji za neveljavnost po vpisu delitve v register, te pomanjkljivosti ne vplivajo
na prenos premozenja v okviru delitve. Imetnikom deleZev so namre¢ znotraj postopka delitve
zagotovljeni mehanizmi za za$cito njihovih pravic kot na primer moznost denarne odpravni-
ne, moznost denarnega doplacila, sodna kontrola menjalnega razmerja, obvezno sodelovanje
ustanovitvenega revizorja oziroma revizorja povecanja osnovnega kapitala, objava delitvenega
nacrta oziroma pogodbe o delitvi in prevzemu na sodni register, pravica do obvescenosti idr.

6 Vrhovno sodisc¢e, Sodba Il Ips 328/2013 zdne 5. 11. 2015.
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Il VKNJIZBA PRIDOBITVE PRAVIC NA PODLAGI DELITVE
V ZEMLJISKO KNJIGO

Zakon o zemljiski knjigi (ZZK-1, Uradni list RS, $t. 58/03, 121/21) v 45. ¢lenu lo¢eno od ostalih
postopkov ureja postopek vknjizbe pravic na podlagi delitev druzb, in sicer se vknjizba prido-
bitve pravic, ki so presle na prevzemno druzbo v postopku delitve, dovoli na podlagi delitve-
nega nacrta oziroma pogodbe o delitvi in prevzemu. Predlogu za vknjizbo pridobitve pravic je
treba poleg delitvenega nacrta oziroma pogodbe o delitvi in prevzemu priloziti tudi potrdilo
registrskega sodi$ca, da je bila delitev v sodni register vpisana na podlagi tega nacrta oziroma
pogodbe, in sklep o vpisu delitve v sodni register.

Ob vpisu delitve v sodni register preide premozenje prenosne druzbe na nove oziroma prevze-
Registrski ~ mne druzbe po poti univerzalnega pravnega nasledstva. Zaradi univerzalne sukcesije za pre-
organ po  hod premozenja ni vec treba sklepati posameznih zavezovalnih oziroma razpolagalnih pravnih
sedesu  poslov, saj se za zavezovalni pravni posel $teje delitveni naért oziroma pogodba o delitvi in
prenosne  prevzemu, prehod premozZenja iz prenosne na nove oziroma prevzemne druzbe pa se opravi
drusbe v  brez razpolagalnih dejanj, saj premozenje preide na podlagi vpisa delitve v register.” Kadar je
register hkrati ~ predmet prenosa delitve lastninska ali druge pravice pri nepremic¢ninah, za prenos lastninske
vpige delitev ~ pravice torej razpolagalni pravni posel, ki je zemljiSkoknjizno dovolilo, ni potreben, saj ima
in ustanovitev  Vvpis delitve v sodni register konstitutivni uc¢inek, vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo pa
novih druzb  zgolj deklaratorni ucinek.

oziroma vpise  7a:adj odsotnosti posebnega razpolagalnega posla (zemljiskoknjiznega dovolila) se pri sestavi

sprememb  gelitvenega nadrta oziroma sklenitvi pogodbe o delitvi in prevzemu ne uporabljata dolo¢bi 37.
(osnovnega ;38 ¢lena ZZK-1. Tako delitvenemu naértu oziroma pogodbi o delitvi in prevzemu ni treba
kapitala 5 jlagati potrdila o pla¢ilu davkov (davka na promet nepremiénin, davka na dodano vrednost
indruge  oziroma drugega davka) ter listin o izpolnitvi pogojev po posebnih predpisih, in sicer potrdila
morebitne  , namenski rabi zemljii¢a, potrdila obé¢ine in/ali drzave, da ne uveljavlja predkupne pravice (po
predlagane  7akonu o urejanju prostora (ZUreP-3), Zakonu o ohranjanju narave (ZON), Zakonu o vodah
spremembe)

(ZV-1)), in soglasja oziroma odobritve pristojnega organa oziroma potrdila pristojnega orga-
priprevzemnt  na da takino soglasje oziroma odobritev ni potrebna (npr. po Zakonu o kmetijskih zemljis¢ih

druzbi. (7K7, Uradni list RS, &t. 71/11, 44/22)).

Prirazdelitvi prenosna druzba prenese svoje celotno premozenje na novo/-e ali/in prevzemno/-
-e druzbo/-e, pri oddelitvi in iz¢lenitvi pa prenosna druzba prenese del svojega premozenja na
novo ali prevzemno druzbo in mora zato iz delitvenega nacrta oziroma pogodbe o delitvi in
prevzemu jasno izhajati, katere pravice, ki se vpisujejo v zemljisko knjigo, se prenasajo na novo
oziroma prevzemno druzbo, in katere prenosna druzba zadrzi (pri oddelitvi in iz¢lenitvi), in
sicer na nacin, da so nepremicnine, ki so predmet lastninske in drugih pravic, oznacene s po-
datki, s katerimi so vpisane v zemljiski knjigi. Zemljiskoknjizno sodi$¢e bo le na ta nacin lahko
ugotovilo, pri katerih nepremicninah so se lastninska pravica oziroma druge pravice pri delitvi
prenesle na novo oziroma prevzemno druzbo, in presodilo, ¢e je zahtevek za vpis (predlog za
vpis lastninske in drugih pravic) utemeljen ter ¢e so izpolnjeni pogoji za dovolitev vpisa v ze-
mljisko knjigo.

7 Prelic, S. 2014. Veliki komentar zakona o gospodarskih druzbah, druga dopolnjena izdaja z novelami ZGD-1A do ZGD-
-7H. 3. knjiga. Ljubljana: GV ZaloZba. Str. 586-589.
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Predlogu za vknjizbo pridobitve pravic je treba poleg delitvenega nacrta oziroma pogodbe o
delitvi in prevzemu priloziti tudi potrdilo registrskega sodi$ca, da je bila delitev v sodni regi-
ster vpisana na podlagi tega nacrta oziroma pogodbe, in sklep o vpisu delitve v sodni register.
Potrdilo po 45. ¢lenu ZZK-1 izdela registrsko sodi$ce, ki je delitev vpisalo v sodni register na

zahtevo stranke (potrdila sodi$Ce ne izdaja po uradni dolznosti). Ker pravne posledice delitve,
doloc¢ene v drugem odstavku 635. ¢lena ZGD-1, nastopijo Ze z dnem vpisa delitve v sodni re-
gister in ne Sele po pravnomocnosti sklepa o vpisu pripojitve zemljiskoknjiznemu sodi$cu, ni
treba priloziti sklepa registrskega sodisca s potrdilom o pravnomocnosti, temvec zadostuje, da
se mu predlozi zgolj sklep brez klavzule o pravnomoc¢nosti.?

| FPosiovms ftevito: ZRAC

- Dr. Xarolom Schmidinger, €.kr. netarjen ¥

= I Ny = - iy ¢ 'ty - T '-'Lamr‘
Liubliani sta danes.dns. oB..osem-ii Avajseiege-sep a

1905 lete entisct. develsto in.petegs meni.0sebno. ZNAnA..

l il e e T T

8 Vi§je sodisCe v Ljubljani, Sklep IV Cpg 1276/2011 z dne 25. 1. 2012, in Sklep IV Cpg 98/2006 z dne 24. 11. 2006, ki ute-
meljujeta pravne posledice in ucinke zdruzitev druzb, ki pa so smiselno enaki kot pri delitvah druzb (pravne posledice in uginki
nastanejo z vpisom delitve v register in ne s pravnomocnostjo sklepa o vpisu delitve v register).
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Cesar Franc .

1ZKUSNJE 1Z NEPOSREDNE TUJINE -
ZEMLJISKA KNJIGA

Temelj ureditve uradnih evidenc o nepremi¢ninah v Republiki Sloveniji je
postavila ze cesarica Marija Terezija (1717-1780). Po uvedbi davénih re-
form v letih 1748—1756 je bila v habsburskih dednih dezelah vzpostavljena
vrsta davCnega popisa, imenovanega »terezijanski kataster«. Zemljis¢ niso
merili, velikost so okvirno ugotavljali glede na koli¢ino pridelka. Po smrti
Marije Terezije je njen sin, cesar Jozef I, zaradi pomanjkljivosti prej$nje-
ga katastra odredil posodobitev evidence zemljis¢, nastal je t. i. jozefinski
kataster. Zemljis¢a so tedaj Ze merili, vendar niso imeli enotnih mer. Prvi
natancnej$i popis pa je predstavljal franciscejski kataster, ki ga je konec
leta 1817 vpeljal cesar Franc I. z Zakonom o zemljiskem davku. Takrat je
ze prislo do StevilCenja parcel za vsako katastrsko obc¢ino posebej, njihove
izmere in dolocitve kulture. Ta kataster je $e danes osnova nasega katastra.

V Sloveniji danes poznamo kataster nepremic¢nin (kot naslednika zemlji-
$kega katastra, katastra stavb in registra nepremic¢nin), ki je uradna eviden-
ca podatkov o polozaju, obliki, fizi¢cnih in drugih lastnostih parcel, stavb
in delov stavb in izkazuje dejansko stanje nepremicnin, v njem se vodi-
jo podatki o obmocjih stavbnih pravic in podatki o obmogjih izvrsevanja
stvarnih sluznosti ali nepravih stvarnih sluznosti, ter zemljisko knjigo, ki vsebuje podatke o
stvarnih in obligacijskih pravicah na nepremicninah — iz zemljiske knjige torej izhajajo podatki
o lastni$tvu nepremicnin in njihovih obremenitvah. Vsi vpisi v zemljiski knjigi so javni.

Notarji v Sloveniji smo maja 2011 prevzeli vodilno vlogo pri vlaganju elektronskih zemljisko-
knjiznih predlogov za spremembo oziroma vpis kakr$nihkoli podatkov v zemljisko knjigo.
Vsakdo se lahko sklicuje na podatke, vpisane v zemljiski knjigi, oziroma ne more trpeti nega-
tivnih posledic, ¢e kaksna pravica ni vpisana v zemljiski knjigi.

Kaksne evidence imajo v tujini in kako tam tece postopek, smo povprasali kolege iz Hrvaske,
Madzarske, Avstrije in Ceske.

Katere evidence glede nepremicnin imate v vasi drzavi?

Hrvaska

Na Hrvaskem, tako kot v Sloveniji, obstajata dve vrsti evidenc o nepremicninah, in sicer kata-
ster nepremicnin in zemljiska knjiga. Kataster nepremicnin je uradna evidenca podatkov o legi,
obliki, fizi¢nih in drugih znacilnostih parcel, stavb in delov stavb, zemljiska knjiga pa je uradna
evidenca stvarnih in obligacijskih pravic na nepremic¢ninah. V zvezi s tem Zelimo opozoriti
na obstoj tretje, posebne evidence, imenovane »BAZA ZEMLJISNOKNJIZNIH PODATKOV
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(BZP)«, ki je prav tako uradna zemljiska knjiga, v kateri so za doloCene nepremic¢nine poenote-
ni podatki iz zemljiske knjige in katastra in ki za doloCene nepremi¢nine nadomesca funkcijo
prvih dveh navedenih evidenc. Vpis v evidenco BZP je mogo¢, Ce so izpolnjeni dolo¢eni pogoji.
Pogoji so, da so vsi podatki v zemljiski knjigi in katastru za to dolo¢eno nepremic¢nino pravilni,
azurni in enaki (npr. podatki o lastniku, podatki o stvarnem astatu — povrsina parcele, meje
parcel itd.) Kon¢ni cilj je, da evidenca BZP uradno nadomesti zemljisko knjigo in kataster kot
enotna evidenca vseh nepremic¢nin na Hrvaskem.

Madzarska

Na Madzarskem imamo zemljisko knjigo, ki vodi evidenco o nepremicninah (pri nas ni loce-
nega katastra).

Avstrija

V Auvstriji je bila za nepremic¢nine vzpostavljena zemljiska knjiga. Zemljisko knjigo, ki je elek-
tronski register, vodijo okrozna sodi$ca.

Ceska
To je kataster nepremic¢nin (Ces$. katastr nemovitosti). V njem je vpisana velika vecina nepre-

micnin, lahko pa obstajajo tudi nekatere vrste nepremicnin, ki niso vpisane, na primer asfalti-
rani deli zemljisca.

Kdo oziroma na kakSen nacin pri vas viaga zemljiskoknjizne predloge?

Hrvaska

Vloge za vpis v zemljisko knjigo je mogoce vloziti na dva nacina, tradicionalno v papirni obliki
na oddelkih za zemljisko knjigo pri ob¢inskih sodis¢ih in elektronsko pri notarju ali odvetni-
ku. Pri¢akujemo, da bo tradicionalni nacin vlaganja vlog v papirni obliki kmalu izginil, saj se
je digitalno vlaganje vlog, zlasti prek notarskih pisarn, izkazalo za bolj prakti¢no in ¢asovno
ucinkovito za stranke, hkrati pa manj obremenjujoce za sodno upravo.

Madzarska

Vloge za vpis v zemljisko knjigo je $e vedno mogoce vloZiti le v papirni obliki (vpogled v izpiske

iz zemljiske knjige je mogoc¢ v elektronski obliki). Da bi bila pogodba sprejeta, mora obstajati

zasebna listina, ki jo podpise odvetnik (pravni svetovalec nasega podjetja), ali javna

listina, ki jo sestavi notar. V teh primerih odvetnik/pravni svetovalec/notar

stranke zastopa tudi v zemljiski knjigi. Hisi daje ceno
sosed.
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Avstrija

Za vloge v zvezi z zemljisko knjigo je treba uporabiti poseben elektronski komunikacijski kanal
(tako imenovani Elektronischer Rechtsverkehr — ERV). V praksi take vloge vlagajo odvetniki
in notarji.

Ceska
Vlogo lahko vlozite sami, brez pomoci pravnega strokovnjaka, samo na obrazcu, ki ga zagotovi
urad za kataster. Kar zadeva formalne zahteve, zadostujejo overjeni podpisi.

Ali so vpisi v zemljiski knjigi v vasi drzavi tudi jJavni oziroma Steje za lastnika tista

oseba, ki je vpisana v zemljiski knjigi?

Hrvaska

Hrvaska zemljiska knjiga je javna in uziva zaupanje javnosti glede vpisane vsebine. Vsakdo
lahko vpogleda v zapise (zapisi v zemljiski knjigi so neuradno objavljeni na spletu) in celo vpo-
gleda v listino, na kateri je vpisana kak$na stvarna (ali druga) pravica na doloceni nepremic-
nini (za tak$en vpogled mora oseba obiskati zemljiskoknjizni oddelek dolo¢enega ob¢inskega
sodisc¢a — tistega, ki vodi zemljisko knjigo za nepremic¢nino, ki se nahaja na uradnem obmocju
tega sodi$ca). Naceloma se oseba, ki je vpisana v zemljisko knjigo, $teje za lastnika, saj vsakega
dobronamernega pridobitelja (tistega, ki je ravnal v do-
bri veri) neke stvarne pravice §c¢itijo dolo¢be Zakona o
zemljiski knjigi, opredeljene v 8. ¢lenu.

Madzarska

Zemljiska knjiga je odprta za javnost. Javnost ima ne-
omejen dostop do listin o lastnistvu in zemljevidov v
registru razen do osebnih podatkov pod posebnim var-
stvom. Lahko jih pregleda, si naredi zapiske ter zahteva
overjene kopije in potrdila. Dostop do listin v spisu, ki
dokazujejo vpise in zaznamke v registru, ter do vlog v
postopku registracije je mogo¢ v mejah odobritve in
zadostnega dokazila o nujnosti: ¢e lahko oseba, ki zah-
teva dostop, preveri soglasje strank, v zvezi s katerimi
listina vsebuje kakrsnekoli pravice ali obveznosti, ali ce
je to potrebno za uveljavljanje njene zakonite pravice
ali za izpolnitev obveznosti iz zakona ali upravne od-
loc¢be.

Cesar Franc JozZef
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Poleg tega se v skladu z nac¢elom verodostojnosti zemljiske knjige zapisi razumejo kot verodo-
stojni dokazi o vpisanih pravicah (tj. lastni$tvu) in evidentiranih dejstvih.

Avstrija

Vpisi v zemljisko knjigo so dostopni javnosti.

Ceska
Vpisi v zemljisko knjigo so javno dostopni na spletu (www.cuzk.cz). V skladu s ¢lenom 1105
Civilnega zakonika se lastninska pravica pridobi z vpisom.

Kako dolgo traja postopek spremembe oziroma vpisa v zemljisko knjigo?

Hrvaska

To je odvisno od zemljiskoknjiznega oddelka obc¢inskega sodisca, na obmocju katerega se na-
haja nepremic¢nina, vendar se sprememba v zemljisko
knjigo v glavnem vpiSe v nekaj dneh.

Madzarska Marija lerezija

Najprej je treba vlogo, ki je podlaga za registracijo, pre-
dloziti zemljiskoknjiznemu organu v 30 dneh od datu-
ma sklenitve pogodbe. Splosni rok za zemljiskoknjizni
organ je 60 dni (Steto od naslednjega dne po dnevu, ko
je vloga prispela na organ) za vpis nepremicnine v ze-
mljisko knjigo.

Avstrija

To je odvisno od posameznega primera.

Ceska

Katastrski urad na podlagi vloge o tem obvesti lastni-
ka. Sledi dvajsetdnevni varstveni rok (ki lastniku, ki ni
bil seznanjen z vlogo, omogoca, da zoper njo izvede
pravne ukrepe), po njegovem izteku pa se vpis opravi
brez nepotrebnega odlasanja. V praksi je to priblizno
v enem tednu, celoten postopek, vklju¢no z zas¢itnim
rokom, pa ne sme trajati ve¢ kot 30 dni.

Cesarica Marija Terezija
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Ali je vpis v zemljiski knjigi takoj dokoncen oziroma pravnomocen ali so zoper
sklep dovoljeni ugovori ali pritozbe? Za koliko Casa se postopek podaljSa, ¢e je
zoper sklep vlozen takSen ugovor ali pritozba?

Hrvaska

Vpis v zemljisko knjigo ni takoj dokoncen, saj imajo stranke (pridobitelj stvarne pravice in
njegov predhodnik) pravico do pritozbe na odlocitev sodisca v 15 dneh od datuma prejema
odlocitve sodi$ca. Vendar je treba poudariti, da v primeru, da je bila pritozba vlozena, to ne za-
drzi vpisa v zemljisko knjigo (v tem primeru bo sodi$ce za to nepremicnino ex offo v zemljisko
knjigo vpisalo, da je bila zoper ta vpis vlozena pritozba).

Madzarska

Prvega marca 2020 je bil uveden t. i. model postopka organa na edini stopnji. To pomeni, da v
postopkih, zacetih po tem datumu, ni bilo na voljo nobenega pravnega sredstva, edino pravno
sredstvo, ki je na voljo, je upravni sporni postopek (sodni postopek). Za njegov zacetek mora
toznik vloziti tozbo v roku 30 dni, $teto od prejema odlo¢be (rok za odlocitev sodisca se razli-
kuje od primera do primera).

Avstrija

Zoper odlo¢bo okroznega sodisc¢a so mozne pritozbe. Tudi pozneje so pod dolo¢enimi pogoji
mozni posebni postopki v zvezi z vpisi na okroznem sodi$Cu (omeniti je treba zlasti zahtevke
za izbris vpisa — Loschungsklagen). Trajanje sodnih postopkov, na primer po pritozbah zoper
odloc¢bo, je seveda lahko razli¢no.

Pripravila: notarka Marjana Ticar Bester

Vilibalda Karlin, rojena Miheljak, rojena
1844, je bila mama pisateljice, svetovne
popotnice in poliglotke Alme Karlin (1889
- 1950) in héi prvega slovenskega notarja
v Celju Martina Miheljaka.
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Hana Hoblaj, dipl. iur., sodna tolmacka za slovenski jezik,
notarska pomocnica pri notarki Ruzi Hoblaj
v Murskem SrediS¢u, Hrvaska

NOTARJI NA HRVASKEM KOT
POOBLASCENCI SODISC

\VV POSTOPKU IZVRSBE NA
PODLAGI VERODOSTOJNE
LISTINE

1 UVOD

Notarji na Hrvaskem so uspe$no prevzeli opravljanje $tevilnih nepravdnih postopkov s po-
dro¢ja delovanja sodis¢. Dejudicializacija civilnopravne za$cite, torej prenos poslov iz sodne
nepravdne jurisdikcije na notarje, se opravlja zaradi razbremenitve preobremenjenih sodisc,
zmanj$anja stro$kov postopka in skraj$anja postopka. Glede na trenutno stanje opravljanja ne-
pravdnih postopkov notarji na Hrvaskem nekatere nepravdne postopke opravljajo kot poobla-
$Cenci sodisca, v drugih postopkih pa imajo kompetence, ki predstavljajo izvirno pristojnost
notarjev, dolo¢eno z zakonom.

Notarji na Hrvaskem Ze od leta 2003 delujejo kot pooblascenci sodi$¢a v nespornih zapuscin-
skih postopkih, leta 2005 pa so v pristojnost dobili izvrsbe na podlagi verodostojne listine,
vendar kot izvirni posel in ne kot preneseni posel sodi$¢. Torej so notarji na Hrvaskem Ze od
leta 2005 pristojni v postopkih izvrsbe na podlagi verodostojne listine, ¢eprav pri izvr§bah ne
moremo govoriti o nespornih postopkih.! Osnova za delovanje in postopanje notarjev v raz-
licnih postopkih izvira iz dolocbe 2. ¢lena Zakona o notarijatu RH,? s katerim je doloceno, da
notarska sluzba med drugim opravlja tudi postopke, dolocene z zakonom po odredbi sodis¢a
ali drugih organov.

Zakon o izvr$bi® ureja postopek, po katerem sodi$Ca in notarji opravljajo prisilno izterjavo
terjatve na podlagi izvr$ilnega naslova in verodostojnih listin (postopek izvrsbe), postopek, po
katerem sodi$ca in notarji opravljajo zavarovanje terjatev (postopek zavarovanja), ter materi-
alnopravna in procesnopravna razmerja, ki nastanejo v teku postopka izvrsbe in postopka za-
varovanja. Torej je ze v 1. ¢lenu Zakona o izvrsbi RH doloceno, da notarji opravljajo postopek
izvrsbe oziroma da se z Zakonom o izvr$bi RH doloca postopek, po katerem sodisca in notarji
opravljajo prisilno izterjavo terjatev na podlagi izvrsilnega naslova in verodostojne listine kot

1 Kontrec, D. 2019. lzvanparnicni postupci i javni biljeZnici. Javni biljeZnici u europskom kontekstu. Zagreb: Hrvatska akade-
mija znanosti i umjetnosti.

2 Zakon o javnom bilieznistvu, NN 78/93, 29/94, 162/98, 16/07, 75/09 i 120/ 16 (dalje v prevodu Zakon o notariatu RH).

3 Owrsni zakon, NN 112/12,25/13,93/14,55/16, 73/17, 131/20 (dalje v prevodu Zakon o izvr$bi RH).
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tudi postopek, po katerem sodi$c¢a in notarji opravljajo postopek zavarovanja, ¢e s posebnim
zakonom ni doloc¢eno drugace. S spremembami in dopolnitvami Zakona o izvrsbi RH, ki se je
zacel uporabljati 28. 11. 2020, se je spremenil postopek izvr$be na podlagi verodostojne listine
in notarji so postali pooblascenci sodi$¢. S tem noveliranim zakonom so uvedene $tevilne no-
vosti glede postopka izvr$be na podlagi verodostojne listine, ki so posebej pomembne z vidika
notarjev. Toda popolna uporaba zakona je prisla v postev $ele 15. 9. 2021, ko se je zacel upora-
bljati Pravilnik o obrazcih v postopku izvrsbe, nacinu elektronske komunikacije med strankami
in nac¢inu dodelitve zadev v delo notarjem.* Ko so bili izpolnjeni tehni¢ni pogoji, so se zaceli
notarjem s strani sodi$¢ enakomerno v elektronski obliki distribuirati predlogi za izvr$bo na
podlagi verodostojne listine in upniki ve¢ ne morejo sami izbrati notarja, ki bo opravljal posto-
pek izvrsbe na podlagi verodostojne listine, kot je bilo to mozno pred spremembo Zakona o
izvrsbi RH. Cilj revizije postopka izvrsbe na podlagi verodostojne listine je doseci boljso ucin-
kovitost in hitrost postopka ter zmanj$anje stroskov kakor tudi vzpostaviti kontradiktornost in
transparentnost postopka.

2 NOTARJI KOT POOBLASCENCI SODISC

Z noveliranim Zakonom o izvr$bi RH je vzpostavljen nov nacin vlozitve predloga za izvrsbo
na podlagi verodostojne listine. Najpomembnej$a sprememba je v dejstvu, da je po prejsnji
ureditvi upnik sam po svoji izbiri dolo¢il notarja, ki je opravil postopek izvrsbe na podlagi ve-
rodostojne listine. Na podlagi 279. ¢lena Zakona o izvrsbi RH? iz leta 2017 je upnik lahko vlozil
predlog za izvr$bo kateremukoli notarju na regionalnem obmodju prebivali$c¢a ali sedeza dol-
znika.® Tak$en pristop je v praksi izredno dvomljiv, saj je imel le upnik pravico do izbire notar-
ja, ki bo sprejel sklep o izvrsbi na podlagi verodostojne listne, medtem ko dolznik ni imel vpliva
na izbiro notarja. Zaradi tega je v drugem odstavku 39. a ¢lena novega Zakona o izvr$bi RH
doloceno, da se predlog za izvrsbo na podlagi verodostojne listine vlozi na ob¢inskem sodis¢u,
na katerega obmocju ima dolznik prebivalisce ali sedez, in to prek informacijskega sistema na
predpisanem obrazcu elektronsko v strojno citljivi obliki. Izjema je le, kadar predlog za izvr$bo
na podlagi verodostojne listine vlozi fizi¢na oseba, ki lahko v fizi¢ni obliki, torej na papirnatem
obrazcu, preda predlog FINL,’ ta pa ga v elektronski strojno citljivi obliki poslje obc¢inskemu
sodi$¢u, na obmodju katerega ima dolznik prebivalisce ali sedez.

Kadar sodisce prejme predlog za izvrsbo na podlagi verodostojne listine, ga zaupa v delo no-
tarjem kot pooblascencem sodi$¢a prek informacijskega sistema, ki je sestavljen iz spletnih
aplikacij za sprejem predloga za izvrsbo ter servisnega sistema (usluge.pravosudje.hr) eSpis®
in informacijskega sistema Hrvaske notarske zbornice, ki sta neposredno povezana. Predlog
mora biti vlozen v elektronski strojno ¢itljivi obliki in podpisan s kvalificiranim elektronskim
podpisom. V cetrtem odstavku 39. a. ¢lena Zakona o izvrsbi RH je doloceno, da se predlogi
za izvr$bo na podlagi verodostojne listine avtomatsko zaupajo v delo notarjem kot poobla-
$¢encem sodi$ca enakomerno, po abecedi njihovih priimkov, v skladu s predpisi o uradnih
podrodjih in sedezih notarjev. Vsak notar dobi v delo po en predlog za izvrsbo in tako naprej

4 Pravilnik o obrascima u ovrSnom postupku, nacinu elektroni¢ke komunikacije izmedu sudionika i nacinu dodjele predmeta u rad
javnom biljezniku, NN 43/21 (dalje v prevodu Pravilnik o obrazcih v postopku izvrsbe).

5 Ovrsni zakon, NN 112/12,25/13,93/14,55/16, 73/17.

6 Dika, M. 2017. Ovrsni zakon IV. Izmjenjen i dopunjen izdanje. Zagreb: Narodne Novine.

7 FINA - Financijska agencija.

8 eSpis je informacijski sistem, ki omogoca postopanje in delo v sodnih zadevah.
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po abecednem redu. Ce predsednik sodi$¢a meni, da notar zaradi subjektivnih ali objektivnih

razlogov ne more prevzeti v delo predloga za izvrsbo, lahko predsednik sodi$¢a izjemoma z
obrazlozenim sklepom da v delo predlog za izvrsbo drugemu notarju oziroma naslednjemu
notarju po abecedi. Prav tako lahko predsednik sodi$ca zaradi subjektivnih ali objektivnih ra-
zlogov po uradni dolZnosti ali pa na zahtevek notarja z obrazlozenim sklepom izvzame notarja
iz bodocih izvrsilnih postopkov, in to najdlje za obdobje enega leta. Vse navedene spremembe
v postopku izvrsbe na podlagi verodostojne listine so uvedene z namenom, da bi se postopek
opravil hitreje in u¢inkoviteje oziroma da bi se celoten postopek poenostavil.

Doloc¢ba drugega odstavka 278. ¢lena Zakona o izvrsbi RH pa izrecno doloca, da notarji kot
sodni pooblascenci opravljajo procesna dejanja v postopku izvrsbe. Torej je vloga notarjev v
postopku izvrsbe na podlagi verodostojne listine okrepljena z dejstvom, da notar sedaj postopa
kot pooblas¢enec sodisca, s ¢imer so odpravljene kritike, da so bili sklepi o izvrs$bi na podlagi
verodostojne listine sprejeti brez sodelovanja in vloge sodisc.
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3 VERODOSTOJNA LISTINA IN PREDLOG ZA 1ZVRSBO

Ce se dolznik izmika placilu obveznosti, ki jo ima na podlagi ra¢una ali druge verodostojne
listine, upnik lahko izterja neplacan racun z izvrsbo na podlagi verodostojne listine. Upnik,
¢igar denarna terjatev do dolZznika je dospela in za katero ima verodostojno listino, lahko vlozi
predlog za izvrsbo na podlagi verodostojne listine. Verodostojne listine, na podlagi katerih se
lahko vlozi predlog za izvrsbo, so racun in obracun obresti, menica in ¢ek s protestom in po-
vratnim racunom, javna listina, izpisek iz poslovnih knjig, po zakonu overjena zasebna listina
ter listina, ki ima po posebnih predpisih naravo javne listine. Kljub temu je verodostojna listina
na podlagi 31. ¢lena Zakona o izvrsbi RH primerna za izvr$bo le, ¢e vsebuje podatke o upni-
ku, dolzniku, predmetu, vrsti, obsegu in ¢asu dospetja denarne obveznosti. Ce pa je dolznik
fizi¢na oseba, ki se ne ukvarja s registrirano dejavnostjo, mora verodostojna listina vsebovati
tudi opozorilo, da lahko upnik v primeru neizpolnitve dospele denarne obveznosti na podlagi
te verodostojne listine vlozi izvrsbo. Kadar pa iz verodostojne listine ni razvidna dospelost
terjatve, bo izvrsba vseeno dolocena, ¢e upnik v predlogu za izvr$bo napise datum dospetja in
oznaci dan dospetja.

Predlog za izvr$bo mora biti razumljiv in mora vsebovati vse, kar je dolo¢eno v 39. ¢lenu Zako-
na o izvrsbi RH: ime sodi$ca; ime in priimek, naslov in osebno identifikacijsko $tevilko strank,
Ce pa imajo stranke zakonske zastopnike in pooblas¢ence, potem njihovo ime in priimek, na-
slov in osebno identifikacijsko $tevilko; verodostojno listino; izvrsilni zahtevek; podpis vlaga-
telja in zahtevo, ki naj nalozi dolzniku, da placa terjatev skupaj z odmerjenimi stroski v roku
osmih dni, v meni¢nih in ¢ekovnih sporih pa v roku treh dni (placilni nalog). Upnik vlozi pre-
dlog za izvr$bo na podlagi verodostojne listine na obrazcu v elektronski strojno ¢itljivi obliki
obcinskemu sodi$¢u, na katerega obmocju ima dolznik prebivali$ce ali sedez. Ob predlogu se
morajo vloziti tudi priloge, in to verodostojna listina, pooblastilo in drugo. Predlog mora biti
podpisan s certificiranim podpisom, certifikat elektronskega podpisa mora biti izdan s strani
kvalificiranega izdajatelja in mora biti veljaven v ¢asu podpisovanja.’

Ko upnik vlozi predlog v elektronski obliki obc¢inskemu sodi$¢u, se predlogi za izvr$bo na
podlagi verodostojne listine avtomatsko zaupajo v delo notarjem kot pooblas¢encem sodisca
enakomerno, po abecednem redu njihovih priimkov v skladu s predpisi o uradnih podrocjih
in sedezih notarjev. Po prejetju predloga za izvrsbo v sistem elektronske izvrsbe se vsakemu
predlogu dodeli opravilna stevilka sodisca, nato pa se opravilna stevilka notarja iz vpisnika
zaupanih poslov dodeli notarju pri razporeditvi predloga za izvrébo. Cas dostave predloga za
izvr$bo v varen elektronski predal notarja velja za zacetek casa zaupanja zadeve v delo notarja.

4 POSTOPEK IZVRSBE NA PODLAGI VERODOSTOJNE LISTINE

Kadar je predlog za izvr$bo na podlagi verodostojne listine zaupan v delo notarjem, notarji o
predlogu odlo¢ajo na nacin, da najprej ugotavljajo, ali je predlog dovoljen in popoln. Ce notar
ugotovi, da je predlog dovoljen in popoln, ga skupaj z obvestilom poslje dolzniku. Novost v
postopku je obvescanje dolznika, da je zoper njega vlozen predlog za izvr$bo, in to z namenom
zascite dolznika in povecéanja kontradiktornosti.

9 Tretji ¢l. Pravilnika o obrazcih v postopku izvrsbe RH.
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Sodisce EU je v primerih Pula Parking' in Zulfikarpasi¢'! ugotovilo, da notarji na Hrvaskem,
ko odlocajo o izvrsbah na podlagi verodostojne listine s ¢ezmejnim elementom, niso sodisce
ter se zaradi tega sklepi o izvrsbi na podlagi verodostojne listine ne morejo izvrsiti v drugi
drzavi ¢lanici. Hrvagka ni sodelovala v pogajanjih glede spremembe Uredbe 44/2001,"* ki se
je uporabljala pred Uredbo 1215/2012," kajti v tej fazi Hrvaska $e ni bila drzava ¢lanica EU,
zato tudi ni mogla predlagati, da se hrvaski notarji izenacijo s sodi$¢i v smislu uporabe Ured-
be 1215/2012, kot je to naredila Madzarska. Zaradi navedenega se madzarski notarji po 3. ¢l.
Uredbe 1215/2012 stejejo za sodisce v skrajsanem postopku v zvezi s placilnimi nalogi. Hr-
vaski notarji niso zajeti v prej omenjeni dolo¢bi Uredbe 1215/2012 in jih zato ni mogoce $teti
za »sodi$Ce« v smislu Uredbe 1215/2012.'* Sodi$¢e EU tudi meni, da pri ravnanju notarjev pri
izdaji sklepov o izvrsbi na podlagi verodostojne listine niso izpolnjene minimalne postopkovne
zahteve, predvsem glede kontradiktornosti, ki jih zahteva Uredba 1215/2021 za priznanje in
izvrsbo tujih odloc¢b. Naveden je eden izmed razlogov, zakaj je prislo do spremembe postopka
izvrébe na podlagi verodostojne listine. Noveliranje Zakona o izvrsbi RH je med ostalim opra-
vljeno s ciljem zascite dolznikovih pravic in povecanja kontradiktornosti postopka na nacin, da
je uvedena obveznost obves$canja dolznika o vlozitvi predloga za izvr$bo zoper njega.

Notar je dolzan, ¢e ugotovi, da je predlog dovoljen in popoln, poslati obvestilo skupaj s predlo-
gom dolzniku, v katerem navaja, da lahko dolznik v roku 15 dni poravna svojo obveznost, in ¢e
tega ne stori, bo notar izdal sklep o izvr$bi na podlagi verodostojne listine. Istocasno notar ob-
vesti dolZnika, da ima pravico do ugovora ter da spor z upnikom skusa urediti v zunajsodnem
postopku.’® Torej je uvedena obveznost obvesc¢anja dolznika o zacetku izvrsilnega postopka
zoper njega, s katero se Zeli zagotoviti, da je dolznik seznanjen z dejstvom, da je dolzan porav-
nati terjatev in da je zoper njega uveden izvrsilni postopek.

Ce upnik v roku 15 dni od trenutka, ko je notar poslal obvestilo dolzniku, ne umakne predloga
za izvr$bo na podlagi verodostojne listine, notar izda sklep o izvr$bi in ga dostavi strankama.
Ce pa predlog ni dovoljen, bo notar vrnil predlog sodi$¢u, ki potem odlo¢a o predlogu. Ce
predlog ni razumljiv ali ne vsebuje vsega potrebnega, da bi se po njem lahko odloc¢alo, notar
na podlagi 109. ¢l. Zakona o pravdnem postopku nalozi upniku, da predlog popravi oziroma
dopolni po navodilih.'

Ne glede na vse navedeno notarji na Hrvaskem $e zmeraj niso pristojni za izvr$be na podlagi
verodostojne listine s ¢ezmejnim elementom. Po dolocbi Sestega odstavka 281. ¢l. Zakona o
izvrsbi v primeru je notar, ¢e prejme predlog za izvrsbo na podlagi verodostojne listine zoper
dolznika s prebivalis¢em ali sedezem izven Hrvaske, dolzan zadevo vrniti sodiscu, kajti notar v
tem primeru ni pristojen. Torej iz navedenega sledi, da notar ni pristojen za sprejetje sklepa o

10 Soba Sodis¢a EU C551/15 z dne 9. 3. 2017. Pula Parking, d. o. 0., proti Svenu Klausu Tederahnu. https;//curia.europa.eu/
juris/liste.jsf?’num=C-551/15&language=HR

" Sodba Sodis¢a EU C-484/15 z dne 9. 3. 2017. lbrica Zulfikarpasi¢ proti Slavenu Gajeru. https;//curia.europa.eu/juris/liste.
jsfPnum=C-484/ 15&language=HR

12 Uredba Sveta (ES), 5t. 44/20017 z dne 22. 12. 2000 o pristojnosti in priznavanju ter izvrsevanju sodnih odlocb v civilnih in
gospodarskih zadevah. https;//eur-lex.europa.eu/legal-content/SL/TXT/PDF/?uri=CELEX:32001R0044 &from=s|

13 Uredba (EU), §t. 1215/2012 Evropskega parlamenta in Sveta z dne 12. 12. 2012 o pristojnosti in priznavanju ter izvrSevanju
sodnih odlocb v civilnih in gospodarskih zadevah. https;//eur-lex.europa.eu/legal-content/SL/TXT/PDF/?uri=CELEX:32012R1
215&from=sl

14 Turkalj, K. 2020. Polozaj javnih bilieznika u ovrsnom postupku nakon relevantnih odluka Suda Europske unije. Javn/ biljeznik,
47, str. 121.

15 281. &l. Zakona o izvrsbi RH.

16 Zakon o parni¢énom postupku SL SFRJ, 4/77,36/77,6/80, 36/80, 43/82,69/82,58/84, 74/87,57/89, 20/90,
27/90,35/91in NN 53/91,91/92,58/93, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 02/07, 84/08, 96/08, 123/08,57/11,
148/11,25/13,89/14, 70/19 (dalje v prevodu Zakon o pravdnem postopku RH).
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izvr$bi na podlagi verodostojne listine zoper dolznika, ki ima prebivali$ce ali sedeZ v tujini, in
v tem primeru o predlogu za izvr$bo odloca pristojno sodisce po postopku za izdajo placilnega
naloga, za katerega veljajo pravila pravdnega postopka.'”

Notar je s sedmim odstavkom 281. ¢l. Zakona o izvrs$bi RH zavezan, da mora v roku 30 dni
opraviti postopek, in to na nacin, da izda sklep o izvrsbi na podlagi verodostojne listine, ali
pa, da poslje zadevo sodi$¢u v nadaljnji postopek. Torej notar izda in vro¢i sklep strankam,
¢e upnik v roku 15 dni od posiljanja obvestila dolzniku, da je zoper njega sprozen postopek
izvribe, ne obvesti notarja, da je dolznik terjatev poravnal in da umika predlog. Ce pa upnik v
postopku po izdaji sklepa o izvrsbi v celoti ali delno umakne predlog, notar s sklepom ustavi
postopek izvrsbe. Prav tako notar ustavi postopek, ¢e ugotovi da je dolznik pred zacetkom
postopka umrl ali pa je pravna oseba prenehala obstajati.'®

5  UGOVOR KOT DOLZNIKOVO PRAVNO SREDSTVO

Dolznik lahko v roku osmih dni, v meni¢nih in ¢ekovnih sporih pa v roku treh dni zoper sklep
o izvrsbi na podlagi verodostojne listine vlozi pri notarju ugovor. Torej lahko sklep o izvrs$bi, ki
ga je izdal notar, dolznik izpodbija z ugovorom, razen ce izpodbija samo odlocitev o stroskih."
Notar, pri katerem je vlozen pravocasen, dovoljen in popoln ugovor zoper sklep o izvrsbi, ki ga
je izdal, zadevo odstopi pristojnemu sodis¢u, ki bo odlocilo o ugovoru.® Torej o ugovoru zoper
sklep o izvrsbi, ki ga je izdal notar, odloca pristojno sodi$ce.

Z ugovorom dolznik lahko izpodbija sklep o izvr$bi v celoti ali samo v tistem delu, kjer je dol-
zniku naloZeno, naj poravna terjatev, ali pa v delu, kjer je dolo¢ena izvrsba. Dolznik je dolzan v
ugovoru doloc¢iti, kateri del sklepa izpodbija, in obrazloziti razloge za izpodbijanje. Ce dolznik
izpodbija sklep o izvr$bi samo v delu, v katerem je sodisce dovolilo izvr$bo, se postopek nada-
ljuje kot postopek o pritozbi zoper sklep o izvr$bi na podlagi izvrsilnega naslova. Ce dolznik
sklep o izvrsbi izpodbija v celoti ali samo v delu, v katerem mu je bilo nalozeno, naj terjatev
placa, sodisce razveljavi sklep o izvrsbi in nato nadaljuje postopek kot pri ugovoru zoper pla-
¢ilni nalog.”

Kadar notar prejme ugovor zoper sklep o izvrsbi, ki je prepozen, nedovoljen in neobrazlozen,
odstopi zadevo pristojnemu sodiscu, ki s sklepom zavrze taksen ugovor.? Ugovor mora biti
obrazlozen, v nasprotnem primeru sodi$¢e ugovor zavrze kot nepopoln, ne da bi poklicalo dol-
znika, da popravi ugovor. Z namenom nadzora nad delom notarja dolznik lahko poda ugovor
zoper sklep o izvrsbi, o katerem odloca pristojno sodisce.

Ce v roku 15 dni od izteka roka za vloZitev ugovora notar ne prejme ugovora zoper sklep o
izvrsbi, izda potrdilo o pravnomocnosti in izvrsljivosti. Notar izda in vroci potrdilo o pravno-
mocnosti in izvrsljivosti sklepa o izvrsbi brez posebnega zahtevka upnika.” Notar tako postopa
tudi, e je v roku 15 dni od poteka roka za ugovor vlozen ocitno prepozen ugovor.

17 Sesti odst. 281. &l. in 287. &l. Zakona o izvrsbi RH.

18 Osmi in deveti odst. 281. ¢l. Zakona o izvr$bi RH.

19 Drugi odst. 11.¢l., 1. odst. 282. ¢l., 1. odst. 57. ¢l. Zakona o izvrbi RH.
20 282. ¢l Zakona o izvrsbi RH.

21 58. ¢l. Zakona o izvrsbi RH.

22 Drugi odst. 282. ¢l. Zakona o izvr$bi RH.

23 283. ¢l. Zakona o izvr$bi RH.
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6  SKLEP

Z novelo Zakona o izvr$bi RH je vloga notarjev pri izdaji sklepa o izvr$bi na podlagi verodostoj-
ne listine okrepljena, saj so postali pooblas¢enci sodis¢. Na ta nacin je vloga notarjev v postop-
ku izdaje sklepa o izvr$bi na podlagi verodostojne listine izenacena z vlogo, ki jo imajo notarji v
zapuscinskih postopkih, kadar prav tako nastopajo kot pooblascenci sodis¢.>* Z vlogo notarjev
kot pooblascencev sodis$¢ v postopku izvrsbe na podlagi verodostojne listine se odpravijo prej-
$nje kritike, da so bili sklepi o izvrsbi izdani brez sodelovanja in nadzora sodisc.

Glede na navedeno se od 15. 9. 2021 predlogi za izvr$bo na podlagi verodostojne listine lahko
vlozijo le na predpisanem obrazcu v elektronski strojno citljivi obliki pri obcinskem sodiscu,
na obmocju katerega ima dolznik prebivali$ce ali sedez. Z zakonsko dolo¢itvijo, da se predlog
za izvr$bo lahko vlozi le sodisc¢u, ki nato enakomerno razporedi zadeve notarjem, je upnikom
onemogoceno, da sami izbirajo notarje, ki bi odlocali o izvrsbi. Kadar upnik vlozi predlog za
izvrsbo na podlagi verodostojne listine sodi$cu, se torej predlog avtomati¢no zaupa v delo no-
tarjem kot pooblas¢encem sodis¢, in to enakomerno po abecednem redu priimkov notarjev
po pravilih o uradnih obmod¢jih in sedezih notarjev. Preden notar izda sklep o izvr$bi, poslje
dolzniku predlog skupaj z obvestilom, s katerim ga obvesti, da lahko v 15 dneh poravna terjatev
upniku. Ce dolznik ne poravna terjatev, zaradi ¢esar upnik ne umakne predloga, mora notar
izdati in vrociti strankam sklep o izvr$bi na podlagi verodostojne listine. Torej imajo notarji
zaradi povecanja kontradiktornosti v postopku obveznost pred izdajo sklepa o izvrs$bi obvestiti

24 176. ¢l. Zakona o nasliedivanju, NN 48/03, 163/03, 35/05, 127/13, 33/15, 14/19 (dalie v prevodu Zakon o dedovanju
RH).
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dolznika o dejstvu, da je upnik sprozil postopek o izvrsbi zoper njega. Zaradi nadzora ravnanja
notarjev pa lahko dolznik v roku osmih dni vlozi ugovor zoper sklep o izvrsbi, o katerem nato
odloca pristojno sodisce.

Z noveliranjem oziroma s sprejetjem sprememb Zakona o izvr$ni RH je zakonodajalec v prvi
vrsti upo$teval nacelo ekonomic¢nosti in kontradiktornosti. Ob upostevanju vsega navedene-
ga so notarji pri izvajanju in sodelovanju v zunajsodnih postopkih z minimalnimi stroski za
drzavo prevzeli pomembno vlogo pri zagotavljanju pravne varnosti drzavljanov, saj opravljajo
zaupane posle kakovostno, u¢inkovito in hitro.
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— Dika, M. 2017. Ovrsni zakon IV, Izmjenjeno i dopunjeno izdanje. Zagreb: Narodne Novine.
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— Turkalj, K. Polozaj javnih biljeznika u ovr$nom postupku nakon relevantnih odluka Suda Europske unije.
Javni biljeznik, 47.
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— Ovrs$ni zakon. NN 112/12, 25/13, 93/14, 55/16, 73/17.

— Ovrsni zakon, NN 112/12, 25/13, 93/14, 55/16, 73/17, 131/20.

— Pravilnik o obrascima u ovr$nom postupku, na¢inu elektronicke komunikacije izmedu sudionika i nad¢inu
dodjele predmeta u rad javnom biljezniku, NN 43/21.

— Zakon o parni¢nom postupku SL SFR], 4/77, 36/77, 6/80, 36/80, 43/82, 69/82, 58/84, 74/87, 57/89, 20/90,
27/90, 35/91 in NN 53/91, 91/92, 58/93, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 02/07, 84/08, 96/08, 123/08, 57/11,
148/11, 25/13, 89/14, 70/19.

— Zakon o nasljedivanju, NN 48/03, 163/03, 35/05, 127/13, 33/15, 14/19.

— Uredba Sveta (ES), $t. 44/2001 z dne 22. 12. 2000 o pristojnosti in priznavanju ter izvr$evanju sodnih odlo¢b
v civilnih in gospodarskih zadevah. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/SL/TXT/PDF/?uri=CELEX:32
001R0044&from=sl

— Uredba (EU), §t. 1215/2012 Evropskega parlamenta in Sveta z dne 12. 12. 2012 o pristojnosti in priznavanju
ter izvr$evanju sodnih odlo¢b v civilnih in gospodarskih zadevah. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/
SL/TXT/PDF/?uri=CELEX:32012 R1215&from=sl

Sodbe

— Soba Sodi$c¢a EU C551/15 z dne 9. 3. 2017. Pula Parking, d. o. o., proti Svenu Klausu Tederahnu. https://
curia.europa.eu/juris/liste.jsf?num=C-551/15&language=HR

— Sodba Sodisca EU C-484/15 z dne 9. 3. 2017. Ibrica Zulfikarpasi¢ proti Slavenu Gajeru. https://curia.euro-
pa.eu/juris/liste.jsf?num=C-484/15&language=HR

Stara pa je resnica: Kdor dela
testament, mora kmalu umreti!

(lvan Tavcar, Visoska kronika)
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|IZKUSNJE NOTARJEV
~ ... Zares ne bom napisal testamenta -
Z Z E l\/l LJ | S KO Kdor hoce, naj podeduje moj NIC.
X Pa Ce zato se davkarija fenta,
KNJ | G O N E KOC Od jerbsne pal ne bo ji ne belic...
| N DAN E S (Umrl bi rad obut, Fran MilCinski Jezek)

V letu, v katerem so zaceli z delom prvi notarji, je zacel veljati Zakon o zemljiski knjigi (Uradni
list RS, $t. 33/95 in 50/2 (odlo¢ba US)). Predlagatelj v zemljiskoknjiznih postopkih je bila lahko
vsaka fizicna ali pravna oseba, ki je imela pravni interes, da se opravi vpis v zemljisko knjigo,
predlog za vpis pa se je vlozil na obrazcu, ki ga je predpisal minister, pristojen za pravosodje,
oziroma s pisno vlogo, ki je morala biti izrecno oznacena kot zemljiskoknjizna vloga, sicer ni
imela zagotovljenega vrstnega reda. Parcele v posamezni katastrski ob¢ini, ki so imele enako
lastninsko stanje, so bile praviloma vpisane v isti zemljiskoknjizni vlozek (kot Ze prej v knjigah).
Poenostavljeno — ta je bil sestavljen iz evidenc¢nih listov A (kamor so se vpisovale nepremi¢ni-
ne, B (kamor so se vpisovali lastniki) in C (kamor so se vpisovala posamezna bremena — druge

stvarne ali obligacijske pravice).

Zaradi $tevilnih pomanjkljivosti je bil leta 2003 sprejet nov Zakon o zemljiski knjigi (ZZK-1
— Uradni list RS, st. 58/03), ki je zacrtal pot sedanjemu zakonu. Zakon je pomenil »ukinitev«
tezkih in debelih zemljiskih knjig, za katere mlajsa generacija pravnikov niti ne ve ve¢, da so
obstajale, in za pregled katerih je moral clovek imeti kar »misice«. Vpisi so se takrat prenesli
v racunalnike. Zakon je $e vedno dolocal, da lahko zemljiskoknjizni predlog vlozi vsak, ki ima
pravni interes, ¢e zakon za posamezno vrsto vpisa ne doloca, da ga lahko vlozi samo doloc¢ena
oseba, novost pa je bila, da notarju ali odvetniku, ki je sodeloval pri sestavi pravnega posla ali je
overil podpis na zemljiskoknjiznem dovolily, ni bilo treba predloZiti pooblastila za zastopanje
v zemljiskoknjiznem postopku. Predlogi so se $e vedno vlagali pisno na obrazcu, originalne
listine, ki so bile podlaga za vpis, pa so $e vedno s priporoceno postno posiljko ali z osebno
vrocitvijo romale na sodi$ce, ki jih je hranilo v trajni zbirki listin.

Pravo revolucijo (po mojem spominu vsaj med nekaterimi notarji, ki so se temu zelo upirali)
pa je povzrocila prva novela ZZK-1A, v letu 2009 spremenjena z novelo ZZK-1B, v letu 2011
pa $e z novelo ZZK-1C, pri katerih smo zelo aktivno sodelovali tudi v Notarski zbornici. S
sprejemom teh novel je bila postavljena dokonc¢na pot za vzpostavitev portala eZK, kot ga
poznamo danes. Zemljiskoknjizni predlogi se od 1. maja 2011 vlagajo izklju¢no v elektronski
obliki, pri ¢emer mora zemljiskoknjizni predlog v imenu predlagatelja vloziti notar kot poo-
blascenec, predlog za vpis zaznambe vrstnega reda in predlog za predznambo ali vknjizbo v
zaznamovanem vrstnem redu pa lahko vlozijo tudi druge osebe, kot jih navaja zakon. Zaradi
racunalni$kega vodenja zemljiskoknjizni vlozki niso bili ve¢ potrebni, vsaka parcela je vpisana
kot samostojna nepremic¢nina z lastnikom in morebitnimi bremeni. Arhivi originalnih listin, ki
so podlaga za zemljiskoknjizne vpise, so se za dolocen cas (dokler listine niso izrocene stran-
kam) preselili k notarjem.
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Kako se spominjajo preteklosti in kako gledajo na sedanjo zemljisko knjigo, smo povpra-
$ali notarje Miha Tratnika v Ljubljani, Edito Spitalar v Mariboru, Romano Gajsek v Murski
Soboti, Katjo Fink v Celju, Mojco Tavcar Pasar v Portorozu in Petra Mezeta na Vrhniki.

Se vam je zdelo vlaganje zemljiSkoknjiznih predlogov v pisni
obliki (naracunalnik alimorda Se na pisalni stroj) enostavnejSe
kot danes in Ce, zakaj?

MIHA TRATNIK: Vlaganje zemljiskoknjiznih predlogov je sedaj zagotovo bolj enostavno in
prakti¢no. Mislim tudi, da je manj$a moznost napak, saj jih pogosto prepreci ze sama aplikacija.

EDITA SPITALAR: Vsekakor ne. Elektronski nacin vlaganja je bistveno hitrejsi, saj je posiljanje
neposredno. Vendar je imelo tudi vlaganje predlogov pred letom 2011 dolo¢ne prednosti. Kot
primer — samo en predlog za vpis lastninske pravice in hipoteke, ve¢ vpisanih parcel pri enem

vlozku.

ROMANA GAJSEK: Pisanje zemljiskoknjiznih predlogov na obrazce z ra-
¢unalnikom je bilo enostavnejse, ker ni bilo treba iskati po racunalniskem
zaslonu, kje je treba kaj klikniti, ampak se je napisalo/opisalo z besedo, s
stavki. Prav tako so bili dobrodosli tudi zemljiskoknjizni vlozki, saj se je
lahko z enim predlogom opravil vpis pri vseh parcelah, ki so navedene v
vlozku, ¢e se je vpis nanasal na vse parcele (npr. hipoteke, prenos lastnin-
ske pravice, tudi skupaj z raznimi izgovorjenimi bremeni — predvsem pri
vlozkih, kjer je bilo vpisanih ogromno parcel, obi¢ajno so to bile v naravi
kmetije, ki so se prenasale bodisi z darilnimi ali izro¢ilnimi pogodbami na
mlajsSe generacije).

Prednost, ki jo omogoca sedanja racunalniska tehnologija, pa je, da se lah-
ko hitro zagotovi vrstni red (plomba) za vpis/izbris dolocene pravice in
ni treba posiljati po posti/nositi na sodi$ce. Na to resitev gledam kot na

najboljsi dosezek, ki ga je prinesla sodobna ra¢unalniska tehnologija na po-
droc¢ju zemljiske knjige.

KATJA FINK: Vzpostavitev elektronske zemljiske knjige je bila za notarje, vajene klasi¢nega
poslovanja z zemljisko knjigo, seveda velika sprememba. Notarji smo do vzpostavitve eZK pri-
pravili zemljiskoknjizne predloge v fizi¢ni obliki, pripravili ustrezne listine, ki so bili podlaga
za vpis v zemljisko knjigo, vse to poslali po posti sodis¢u, zemljiskoknjizni referenti pa so na
podlagi predloga opravili ustrezne vknjizbe v zemljisko knjigo ter nato izdali sklep o vpisu, za
kar je bil potreben cas, »ki je takrat tekel pocasneje«.

Ob vzpostavitvi eZK smo se notarji bolj ali manj priucili elektronskega vlaganja predlogov za
vpis v zemljisko knjigo, saj smo od zacetka sodelovali kot »kvalificirani vlagatelji zemljiskoknji-
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znih predlogov«. Sprva so bile mozZnosti vlaganja zemljiskoknjiznih predlogov precej omejene,
saj naenkrat ni bilo mozno predvideti vseh moznosti, ki izhajajo iz medsebojnih pogodbenih
razmerij. Tako je bilo pri obseznejsih zadevah treba zaceti ve¢ postopkov, da so bili ob za-
klju¢ku postopkov izvedeni vsi ustrezni zemljiskoknjizni vpisi, ki so izhajali iz listine. Cas od
vlozitve zemljiskoknjiznih predlogov do sklepa sodi$ca se je sCasoma seveda bistveno skrajsal,
kar je seveda prednost nove eZK. Po mojem mnenju vlaganje zemljiskoknjiznih predlogov po
elektronski poti za notarje ni enostavnej$e od vlaganja zemljiskoknjiznih predlogov v pisni
obliki, saj poleg vlozitve predloga delo notarja obsega $e ve¢ administrativnih opravil, kot so se-
stava zapisnikov, skeniranje listin, sporo¢anje strankam podatke o placilu sodnih taks, zacasna
hramba originalov listin, vrac¢anje originalov listin strankam ter morebitna »trajna« hramba
originalov listin, Ce stranka originala listine ne prevzame.

MOJCA TAVCAR PASAR: Prav gotovo je danes sestava in predvsem vlaganje zemljiskoknji-
znega predloga enostavnejse, je pa bil izdani sklep o vpisu »po starem« zagotovo preglednej-
$i, predvsem za stranke, saj se danes velikokrat zgodi, da izdanega zemljiskoknjizZnega sklepa
stranke ne znajo »prebrati«.

PETER MEZE: Priprava predloga je bila prijaznejsa zaradi zdruZevanja nepremic¢nin v zemlji-
skoknjizne vlozke, zaradi precej manj zdaj$njih dodatnih administrativnih opravil, predvsem
pa zaradi hrambe listin pri sodisc¢ih, ne pri notarjih.

ZemljiSkoknjizni predlog je bilo treba pred letom 2011 zvsemi
listinami poslati s priporoceno postno posiljko s povratnico
(kar je pomenilo oddajo v ¢asu uradnih ur poste) ali oddati
osebno na vloziScu pristojnega sodisca (kar je pomenilo pot
in ¢as do sodiS¢a) — danes se predlog lahko odda prakti¢no
kadarkoli (razen ¢e poteka noéna obdelava podatkov). Vase
mnenje?

MIHA TRATNIK: Oddajanje zemljiskoknjiznih predlogov prek vlozisca ali
priporocene poste s povratnico je bilo seveda zamudno in samo vlaganje
predlogov je sedaj res super. A da ne bom le hvalil, naj povem, da me sedaj
nekoliko moti hramba originalnih listin in opravila v zvezi s tem. Po prav-
nomocnosti vpisov je treba listine vracati strankam, kar je tudi zamudno.
Stranke pogosto poste ne prevzamejo, same pa ne pridejo v pisarno po
listine. Tako se te v pisarni pocasi kopicijo in vsake toliko imamo »akcijo«
vnovi¢nega posiljanja oziroma klicanja strank.
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EDITA SPITALAR: V dana$njem ¢asu bi bil taksen nacin popolnoma ne-

primeren. Elektronsko vlaganje je varnej$e in bistveno skrajsa zemljisko-
knjizni postopek, posledi¢no je tudi stroskovno ugodneje, saj je preko eZK
omogocen tudi brezplacen dostop do podatkov zemljiske knjige.

ROMANA GAJSEK: Tako vlaganje predstavlja zelo veliko prednost in pravno varnost, ki jo
omogoca sodobna racunalniska tehnologija. S tem se zagotovi hitro zavarovanje vrstnega reda
za pridobitev pravic (plomba), bodisi za vpis bodisi izbris dolo¢ene pravice. Na to resitev gle-
dam kot na najboljsi dosezek, ki ga je prinesla sodobna ra¢unalniska tehnologija na podrocju
zemljiske knjige.

IKATJA FINK: Moznost vlaganja elektronskih zemljiskoknjiznih predlogov je velik prispevek k

pravni varnosti udelezencev v pravnih poslih.

MOJCA TAVCAR PASAR: Menim, da je sedanji elektronski nac¢in vlaganja zemljiskoknjiznih
predlogov veliko racionalnejsi in hitrejsi, predvsem pa z vidika predlagateljev pravno varnejsi,
saj je vsaka plomba na nepremic¢nini vidna takoj.

PETER MEZE: Oddaja predloga je enostavnejsa in priro¢nejsa.

Zemljiskoknjizni postopek je strogo formalen - Ce niso
izpolnjene vse zakonske predpostavke, lahko zemljiSkoknjizni
predlog zemljiSkoknjizni referenti zavrzejo brez dodatnih
pozivov na odpravo pomanjkljivosti, ki pa so lahko posledica
povsem cCloveske pisne ali raCunalniSske napake (npr. listina
se predlogu ne pripne ali je pomotoma pripeta druga listina,
sodne takse niso placane oziroma so placane z navedbo
napacne sklicne Stevilke ipd.) — se vam takSen postopek zdi
v redu ali ne?
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MIHA TRATNIK: Tak$en postopek se mi ne zdi v redu. V praksi se sicer v primeru zavrzenja
predloga zaradi pomanjkljivosti, ki so bile posledica ocitnih pomot, zadevo da resiti z ugovo-
rom ob hkratni odpravi pomote. Vendar ni ravno prakti¢no toliko pisanja zaradi odprave neke
ocitne pomote — referenti morajo pisati sklepe o zavrzenju, mi pa ugovore. To so, kot kaze,
ugotovili tudi zemljiskoknjizni referenti, saj tisti med njimi, ki ravno ne uzivajo v formalizmih,
k sreci raje kar poklicejo v pisarno, kot da bi zadevo zavrgli.

EDITA SPITALAR: Ne, tak postopek je preve¢ strogo formalen. Omogoceno bi moralo biti, da
se pomanjkljivosti, kot so neplacana taksa, ocitne pisne ali racunalniske napake, odpravijo v
dolo¢enem roku. Referenti na zemljiski knjigi bi morali imeti ve¢ moznosti za popravo ocitnih
napak, do katerih pride pri vlozitvi zemljiskoknjiznih predlogov. Vendar se pa najdejo tudi
»prijazni referenti«, ki v tak$nih primerih poklicejo, pa se zadeva uredi brez posebnih tezav.

ROMANA GAJSEK: Res je, da je zemljiskoknjizni postopek strogo formalen, vendar bi bilo
smiselno, da se tudi v tem postopku z dolo¢enimi procesnimi pozivi (npr. kot odredba v so-
dnem registru) omogoci dopolnitev oziroma poprava vloge kot tudi poziv k placilu sodne takse.

KATJA FINK: Prav gotovo notarji nismo pricakovali, da bomo prevzeli velik
del delovnih nalog zemljiskoknjiznih referentov ter da bomo neposredno v
aplikacijo elektronske zemljiske knjige vlagali predloge, katerih pravilnost
preverijo zemljiskoknjizni referenti, ter da so odlocitve zemljiskoknjiznega
sodi$ca velikokrat odvisne od racunalniskega znanja vlagatelja, saj so pre-
dlogi lahko formalnopravno pravilni, le da ne ustrezajo ra¢unalnigki apli-
kaciji.

Osebno sem po prejemu nekaterih zavrnilnih sklepov zemljiske knjige do-
bila obcutek, da pravo pri zemljiskoknjiznih vpisih ni ve¢ na prvem mestu,
saj sodi$ca izdajajo sklepe, da dolocenih predlogov ni mozno resiti v okviru
programskih moznosti aplikacije eZK, kar se je izkazalo tudi z nedavno
sprejetim sklepom zemljiskoknjiznega sodisca, ki je v obrazlozitvi citiralo
odloc¢bo Visjega sodisca v Kopru, Cdn 254/2018, z dne 09. 10. 2018," ki je
zapisalo, »da v zemljiskoknjiznem postopku velja pravilo obveznega elek-

tronskega vlaganja zemljiskoknjiznih predlogov preko kvalificiranih vlaga-
teljev. Vlagatelji se morajo podrediti tudi pravilom, povezanim z elektron-
skim poslovanjem. Predlagatelj mora izbrati ustrezni postopek za vlozitev
elektronskega predloga«. Nekatera zemljiskoknjizna sodisc¢a tudi ne izda-
jajo sklepov, s katerim bi le delno ugodila predlogu.

Po mojem mnenju bi k ve¢ji pravni varnosti udelezencev pravnih poslov
prispevala zakonska dopolnitev zemljiskoknjiznega postopka, da bi sodisce
po prejemu nepopolnega predloga notarja pozvalo k odpravi morebitnih
pomanjkljivosti, ki bi jih bilo mogoce odpraviti Se pred zavrzenjem ali zavr-

1 Stevilke in vsebine odlodbe Vidjega sodiséa v Kopru Cdn 254,/2018, z dne 09.10.2018 nisem
uspela preveriti na portalu sodna praksa, ker ni objavljen, prav tako pri poslujo¢em sodiS¢u nisem
uspela pridobiti kopije sklepa.
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nitvijo vpisa v zemljisko knjigo, saj smo prejeli tudi sklepe o zavrzenju ali zavrnitvi zaradi zgolj
formalnih pomanjkljivosti, ki bi jih bilo mogoce odpraviti pred odlo¢anjem o predlogu, enako
kot pri postopkih vpisov v sodni register.

Zal so iz novih rednih zemljiskoknjiznih izpiskov izpadli prej obvezni pravni naslovi, na pod-
lagi katerih so bile pridobljene vknjizene pravice. Ti podatki so med drugim zelo pomembni
za dav¢ne postopke, datum ucinkovanja pravice pa v rednem in zgodovinskem izpisku ni ve¢
verodostojen podatek.

MOJCA TAVCAR PASAR: V glavnem so zemljiskoknjizni referenti pra-
gmati¢ni in v primeru manjsih pomanjkljivosti telefonsko kontaktirajo no-
tarja, Ce je napako mozno odpraviti. Na ta nacin se skrajsa zemljiskoknji-
Zni postopek, saj referentom ni treba pisati sklepov o zavrzenju predlogov,
notarju ne pisati ugovorov in na koncu sodnikom ne odlocati o ugovoru

ali pritozbi zaradi na primer sicer placane sodne takse z navedbo napac¢ne
sklicne Stevilke ali pa na primer ugovora po 1. tocki Cetrtega odstavka 146.
Clena ZZK-1, s katerim se sanira odpravljive pomanjkljivosti.

Menim, da bi bilo morda zaradi racionalizacije in ekonomicnosti zemlji-
skoknjiznega postopka smiselno predlagati zemljiskoknjiznim referentom,

— da naj se v primeru manjs$ih pomanjkljivosti, ki se lahko enostavno odpra-
_ jf ,{ ' vijo, obrnejo na notarja telefonsko ali prek elektronske poste ter v zadovolj-
__;_: stvo vseh — predvsem strank zadevo ¢im hitreje resijo.

PETER MEZE: Tako formuliran postopek razbremenjuje zemljiskoknjizne referente, pomeni pa
nevarnost za nastanek $kodljivih posledic za stranke.

Kaj menite o casovnem vidiku reSevanja zemljiSkoknjiznih
predlogov (ta ¢as se je po uvedbi elektronskega poslovanja
na tem podroéju precej skrajsal)?

MIHA TRATNIK: To, da se zadeve re$ujejo hitreje, je seveda odli¢no.

EDITA SPITALAR: Seveda se je ¢as re$evanja bistveno skrajsal. Problem pa se pojavi pri vknjiz-
bah, kjer je ve¢ nepremic¢nin, morebitna neresena plomba pri eni izmed njih pa zadrzuje vpise
pri vseh ostalih nepremic¢ninah.

ROMANA GAJSEK: Vsekakor je elektronska zemljiska knjiga prinesla ogromen napredek pri
hitrosti reSevanja zadev. Enostavne zadeve so velikokrat resene Ze v nekaj dneh.
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KATJA FINK: Seveda je to prednost nove elektronske zemljiske knjige.

MOJCA TAVCAR PASAR: Zagotovo je ena izmed najvecjih prednosti elektronskega vlaganja
zemljiskoknjiznih predlogov hitrost odlo¢anja. V vecini primerov, ko ni na nepremicnini pred-
hodnih plomb, je nekako v 30 dneh sklep o vpisu Ze pravnomocen.

Po »starem« sistemu vlaganja predlogov v pisni obliki pa je od vlozitve predloga do izdaje skle-
pa (v primeru, da na nepremicnini ni bilo vpisanih predhodnih plomb) lahko poteklo tudi ve¢
mesecev.

PETER MEZE: Elektronska zemljiska knjiga in elektronsko vlaganje predlo-
gov sta pospesila zemljiskoknjizne postopke, preglednost zemljiske knjige
in posledi¢no pravno varnost prometa z nepremi¢ninami.
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V SPOMIN NOTARJU
ANDREJU DOKLERJU!

»Crne te zemlje pokriva odeja v grobu tihotnem,
nas$ bratec, Andrejl« so Ze davno tega zazveneli
uvodni verzi, krik slovesa nasega velikega pe-
snika tvojemu soimenjaku.

Enaka bolecina, enak spomin na prijatelja, so-
delavca, znanca, »starega« slovenskega notar-
ja, predvsem pa dobrega ¢loveka iz Brezic je ob
tvoji za vse nas prerani smrti presunila vsakega
izmed nas prijateljev, notarjev in bliznjih, ki
smo te poznali in si nam bil blizu.

Tudi mene, kajti najina usoda je ve¢ kot podob-
na. Oba sva se spoznala kot nadobudna mlada
tozilca — ti v Brezicah, jaz v Novem mestu, da
bi kaj kmalu zapustila ta stan in pristala v advokaturi ter leta 1995 oba dokon¢no
postala notarja v novoustanovljenem notariatu v Sloveniji. Tudi v boleznih — oba
diabetika, oba z umetnima sr¢nima zaklopkama in $e s ¢im, kar vse gre zraven.
Nikoli ne bom pozabil tvoje nesebicne pomoci ze takoj tretji mesec po zacetku
notariata leta 1995, ko si mi bil, zaradi moje bolezni, ve¢ kot tri mesece v vse-
stransko pomoc in si dejansko opravljal delo v dveh pisarnah. Vsi mi notarji pa
se $e spominjamo tvoje strokovne pomoci pri organiziranju dela v notarskih pi-
sarnah, Se posebej pa ne bomo pozabili tvoje vneme pri organiziranju, predvsem
pa realizaciji nepozabnih, $tevilnih notarskih srecanj in druzenj, pri ¢emer si bil
neprekosljiv.

Ob tvojem preranem odhodu iz nasih vrst koncujem svoj zapis z verzi nasega
velikega pesnika, tako kot sem zacel:

vleZka Cloveku ni zemlje odeja,
vzamejo v sebe ga njene moci;
tréimo, bratje! Se vince se smeja,
dolgo Andrejev spomin nayj Zivil«

Notar Janez Ferlez
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POGOVOR Z GORAZDOM SIFRERJEM, NOTARJEM V MARIBORU

VSE JE ENA SAMA LJUBEZEN

Notar Gorazd Sifrer, foto Botjan Lah

Se spomnis?
Potem si.

In ves,

da je vse,

prav vse

ena sama ljubezen.

GORAZD SIFRER, NOTAR

Notar Gorazd Sifrer ima svoje poslovne prostore v najozjem sredi$¢u Maribora. Ko se s hrupne
ulice povzpnes po nekaj stopnicah in se pred teboj odpro vrata prostorov notarske pisarne,
imas obcutek, da si prisel v nek drug svet. Kot da si vstopil v galerijo ali v dom. Stene krasijo
verzi iz Gorazdove pesniske zbirke s preprostim naslovom Pesmi. Skrbno izbrani kosi pohi-

Notarski vestnik | oktober 2022



138 DRUZABNA KRONIKA | Resno in manj resno

$tva, prefinjenih starin, umetnigkih del, slik, starih knjig, svetil vnasajo pridih retro in rustikal-
nega, starinskost predmetov pa se dopolnjuje z modernimi pripomocki: racunalniki, tiskalniki
in vso moderno tehnologijo, potrebno za pisarnisko delo. Skrbno in premisljeno ravnovesje
predmetov preteklosti in sodobnosti se dopolnjuje v smiselno celoto in funkcionalnost.

Gorazd: »V pisarni prezivim veliko ¢asa, zato je pomembno, da se tu pocutim udobno, domace
in obkrozZen s predmeti, ki mi veliko pomenijo: s knjigami, slikami, skulpturami, plakati. In seve-
da z ljudmi, ki niso le moji sodelavci, temvec so prakticno del moje druzine. Skratka, pisarno sem
opremil tako, da se v njej res dobro pocutim in da delo opravijam z veseljem in zadovoljstvom.«

Nasmej se,

dotakni,

poljubi,

naredi,

sprejmi odlocitev.
Ne cakay ...

Povey ... iskreno,

kot da imas sSe

uro ali dve ...

In videl bos,

kaj se bo zgodilo ...
Ne cakaj nikdar vec,
saj tvoje Zivljenje je tvoje Zivljenje.

Kaj le porecejo stranke, ko stopijo v notarsko pisarno?

Gorazd: »Stranke rade komentirajo verze. Med cakanjem iz dolgocasja prebirajo stihe na stenah
Cakalnice. Viasih kaksna stranka rece, da so dolocene misli napisane prav zanjo, da so ji lepe
misli polepsale in celo osmislile dan, viile optimizem in upanje. V notarske pisarne prihajajo
ljudje s svojimi teZavami in problemi. Nekateri so zapleteni in videti neresljivi. Notarji jim po-
magamo najti pot iz njih. Ce jih hkrati razveseli Se lepa misel, se jim zdi svet lepsi.«

Danes in nikdar vec ...
Danes ... stori to.

Gorazd: »Vsec so mi starine. Zbiral sem jih Ze v ¢asu odrascanja. Nasa hisa je bila vedno polna
starih predmetov in knjig. Velika dragocenost je v moji zbirki knjig ena redkih prvih izdaj Valva-
sorjeve Slave vojvodine Kranjske. «

Gorazd Sifrer je zlahtni letnik 1962, rojen v Ljubljani, vendar se je njegova druzina Ze eno leto
po njegovem rojstvu preselila v Maribor. Izhaja iz pravniske druzine z izjemo mame Romane
Sifrer, ki je priznana germanistka, slavistka, pedagoginja in avtorica $tevilnih knjig na temo
nemscine. Generacije predsolskih otrok so se ucile nemskega jezika iz njenih uc¢benikov. Nje-
gov oc¢e Albin Sifrer je bil v svoji delovni karieri predsednik sodi$¢a v Mariboru, bil je izvrsten
in spostovan kazenski sodnik, bil je tudi podpredsednik Slovenskega sodniskega drustva in
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predsednik takratnega Delovnega sodisca v Mariboru. Oce je bil pravi¢en pravnik in strog pri
vzgoji otrok, a je zgodaj umrl, ze pred 30 leti. Sestra Tadeja Breznik je sodnica in porocena z
odvetnikom, tudi Gorazdova zena Suzana Sifrer je pravnica. Gorazd je tako reko¢ odrascal s
paragrafi, zato je bila njegova odlocitev, da se po koncani gimnaziji vpise na Vi$jo pravno $olo
v Mariboru, nekako logi¢na. Studij je dokon¢al na Pravni fakulteti v Ljubljani in diplomiral leta
1987.

Se spomnis

nasmeha mame

v skoku objema

in njene tople koZe,

utripa srca,

vonja otroStva?

Se spomnis pogleda, miline,
dobrote, nasmeha

mame, oceta?

Se spomnis

kdayj tudi sebe v viharju ¢asa,
ki tekel je pocasi,

pocasi tebi mogoce,

njim ne ...

Gorazd: »Ze med Studijem sem delal v Nemciji, ceprav oletu to ni bilo najbolj prav. On me je
videl izkljucno v poklicu pravnika, mene pa je viekla tujina. V Nemciji sem delal v tovarni, bil
sem fizicni delavec, vilicarist, skladiscnik, kasneje sem delal v pisarni. Pridobil sem delovne iz-
kusnje, nemski cut za red, disciplino in tocnost in se izvrstno naucil nemskega jezika. Po diplomi
sem si nameraval vzeti eno leto pavze in potovati po svetu, a me je oce brez moje vednosti pri-
javil za strokovnega sodelavca na Visje sodisce v Mariboru. Ocetovi volji se nisem mogel upreti,
sprejel sem zaposlitev, opravil pravosodni izpit in se podal v odvetniske vode. Spomnim se, da
sem bil najmlajsi odvetnik, vpisan v imenik Odvetniske zbornice Slovenije. Odvetnisko delo sem
opravljal enajst let. Pri tem delu mi je prislo izredno prav znanje nemskega jezika in poznavanje
nemskega prava.«

... Kako hitro mineva ta cas
In vendar sem srecen,

saj vem, da sem v krogu bll,
sem in bom, v krogu Zivijenya,
ne glede na cas ...

Nekaj let je delal tudi v zavarovalni$tvu, po vnovi¢ni uvedbi notariata v Sloveniji pa je Gorazd
Sifrer presedlal v notariat. Postal je notarski pomo¢nik pri notarju Erihu Matelu v Mariboru.

Gorazd: »Zelel sem si delati v notariatu. Zavedal sem se, kako zelo je ta poklic spostovan v
Franciji, Nem¢iji, Spaniji in predvsem v Avstriji. Na samostojno notarsko mesto sem c¢akal dva-
najst let, notar v Mariboru sem postal leta 2007. Notariat je znotraj pravnega sistema izjemno
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pomembna dejavnost. Notar je mediator, je pravni strokovnjak, je nosilec javnih pooblastil in
delno podaljsana roka drzave, delno pa je Se vedno zasebnik, ki nudi drzavijanom optimalno
pravno zascito in svetovanje v razlicnih zivijenjskih situacijah. Notarji vemo, kako diha druzba,
poznamo pravue, druzbene, socialne in osebne probleme svojih strank, poznamo hotenja in zelje
svojih strank, saj smo dnevno med ljudmi in vpeti v njihova Zivljenja. V bistvu pravzaprav notar
nima strank, temvec ima vse mogoce situacije, ki jih mora resevati v skladu s pozitivno zakono-
dajo, tako da so na eni strani zadovoljne stranke, pa tudi drzava na drugi strani. Ce ponazorim
z davki: seveda jih je treba placevati, vendar v razumni meji. Ni mi vseeno, kadar na notarje
letijo neupravicene kritike, in tudi ne, kadar drzava nima posluha za nase optimalne resitve in
predlogi notarjev romajo v predale uradnikov na pravosodnem ministrstvu. Trdim, da je med
notarji veliko izjemnih ljudi, ki ne bodo nikoli postali ministri, pisatelji ali prejemniki nagrad,
kot je nekoc zapisal Bojan Stih. Vendar so tu, med nami in se jim lahko zahvalimo za nas obstoj.
Na tihem si Zelim, da morda vse to zapisem v posebni knjigi, katere naslov bi lahko bil »Zamu-
jene priloZnosti nase domovine«. Zame osebno je biti notar najboljsi poklic v pravu, je zelo lep
poklic, vendar je v skrbi za stranko mnogo vec od poklica.

V Mariboru je trenutno devet notarskih pisarn. Moja pisarna zaposluje Se pet delavcev, ki so
vsi pravniki s pravniskim drZavnim izpitom, ki obvladajo po vec jezikov. Z menoj dela v pisarni
tudi moja Zena Suzana Sifrer, s katero sva skupaj pritrdila tablo »notar« na procelje stavbe, v
kateri sem imel na zacletku sedez svoje notarske pisarne. Z zeno sva prakticno skupaj 24 ur na
dan, je moja desna roka in pomocnica. Zaradi bliZine meje in znanja nemskega jezika imamo
kar 40 % nemsko govorecih strank. Rad sem notar, z veseljem in ponosom opravijam svoje delo
in sem aktiven v organih Notarske zbornice Slovenije.«

GORAZD SIFRER, PESNIK

Le pesmi
pisal bom,
le besedl se priklonil bom ...

Drago Medved, novinar, publicist, pisatelj in slikar je o Gorazdu napisal: » Gorazd Sifrer je oseb-
nost, ki svoj Zivijenjski credo ne potrjuje samo s poklicnim delom notarja, temveé ga uresnicuje
Se v drugih dejavnostih, ki so humanitarnega znacaja in odrazajo ravnanje siroko razgledanega
razumnika. V komuniciranju je neposreden, jasno izraZa svoja stalis¢a in to pricakuje tudi od
sogovornikov. V njegov Zivijenjski etos so mocno vpete evropske vrednote dialoga in sodelovanja,
nikoli ne vsiljuje svojega mnenja, temvec ga argumentira na najboljsi mozni nacin. To Sirino mu
med drugim omogoca tudi dobra humanisti¢na izobrazba in poznavanje zgodovinskih tokov, ki
so oblikovali prostor, v katerem Zivimo. Njegov znacaj kaze Sirino dialoga, samozavest potrjuje
z dejanji, pri katerih najvec velja dana beseda, ki je zanj svojevrsten imperativ pri negovanju
odnosov s sodelavci, prijatelji in znanci. Pri sodelovanju z njim cenim njegovo preudarnost in
smisel za preglednost nad tem, kar pocne. Nikoli se ne odloca brez preudarnega premisleka in
pomisleka nad posledicami, zato rad vkljucuje v odlocanje tudi druga mnenja. Je clovek konsen-
za in spostljivosti do stvarstva v najsirsem smislu. «

Gorazd je ze kot dijak in $tudent pisal in objavljal pesmi. Poezija je zanj ventil, pobeg, odmik.
Je stvar trenutnega navdiha, prebliska. Misel takoj zapiSe, sicer ta izpuhti med vsakdanjimi
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Pesmi,
foto Bostjan Lah

opravili. Vzame v roke papir, beleznico, svin¢nik, telefon, zapelje avto ob rob ceste in zapiSe.
Vecina njegovih pesmi je nastala v jutrih med Cetrto in Sesto uro zjutraj. Ne premisljuje, kako
bi napisal pesem. Pesem se napise sama, motivi ga poiscejo sami, le videti in ob¢utiti jih mora.
Njegove pesmi so tople, iskrene in ¢utne, dotaknejo se duse.

Noc je, ne spim,
diham in Zivim.

Zivim za vse,
ki bili so,

ki so,

in tiste,

ki prihajajo ...

Leta 2019 je pri Mariborski literarni zbirki iz$la njegova zbirka pesmi s preprostim naslovom
Pesmi. Kritiki so v njegovih pesmi, polnih ljubezni in emocij, nasli primerjavo s stihom pesni-
ka Marka Pavcka »To ni nobena pesem, to je ena sama ljubezen«. Gorazd pa pravi: »Vse je ena
sama ljubezen. «

Knjigo je pospremila na pot med bralce z uvodnim nagovorom publicistka Vanessa Cokl, ki
pravi: »Ko je Zivijenje pesem, ko je pesem Zivijenje, ima Gorazdove prstune odtise. Pise isto srce.«

Knjige so bile vedno pomemben del Gorazdovega Zivljenje. Ze njegova mama je skrbela, da so
bile vse police njihovega doma zapolnjene s knjigami. Enako je sedaj v Gorazdovem domu v
hisi ob vznozju Pohorja. Ze v gimnaziji je zacel zbirati stare knjige in listine. Prebral je ogromno
knjig ne samo v slovenskem jeziku, temve¢ tudi v nemscini. Zelo rad bere Zivljenjepise, npr.

Notarski vestnik | oktober 2022



142 DRUZABNA KRONIKA | Resno in manj resno

Knjiga Gorazda
Sifrerja Pesmi

Van Gogha, Mozarta, Beethovna,
zanimajo ga zgodovina, umetnost,
arhitektura in filozofija. Slovnica
mu je pomembna, vendar daje pred
pravopisnimi pravili, ki se skozi ¢as
spreminjajo, prednost vsebini, mi-
sli in ideji.

Gorazd: »Kot vsak otrok sem bral
pravijice, tudi tiste, ki so v globljem
smisly namenjene odraslim, npr.
Cesarjeva nova oblacila. Zdi se mi
skoda, da odrasli ne berejo pravijic,
saj se v njih skriva marsikatera mo-
drost in prispodoba. Zame osebno
predstavija poezija sam vrh ustvar-
janja, saj moras z malo besedami
povedati zelo veliko. Zivijenje brez
kakrsnekoli umetnosti je izgubljeno
Zivijenje. Iskrenost do kosti, odprtost, dobronamernost, skromnost, veli¢ina duha, vse to so zna-
Cilnosti velikih ljudi. Umetnost ni namenjena sama sebi, namenjena je nam vsem, ki ljubimo
lepoto v vseh oblikah. Ko umetnost zaZari v drugih, ki jim je namenjena, potem ves, da si na
pravi poti. Umetnost v kakrsnikoli obliki je iznad vsega. Ce se vrnem na pravo ... Nekoc so me
vprasali, kaj je pravo. Odgovoril sem: ,Pravo je deset boZjih zapovedi, je skupek pravil, ki nam
omogocajo Zivijenje. Ce prava ne bi bilo, bi druzba, v kateri Zivimo, verjetno koncala v kaosu in
medsebojnem unicenju vsega in tudi nas samih.'«

Tik pred izidom je Gorazdova druga knjiga pesmi, ki bo iz$la $e v leto$njem letu.

V maju 2021 so v studiu 1 Radia Maribor posneli 23 videospotov pesmi Gorazda Sifrerja iz
njegove pesniske zbirke Pesmi. Glasbo je posebej za to priloznost napisal dr. Mitja Reichen-
berg, pesmi pa je prebral Peter Bostjanci¢. Gorazdove pesmi so tako nasle poleg bralcev svoje
ob¢instvo tudi v poslusalcih.

Gorazd je vzporedno z gimnazijo obiskoval $e glasbe-
no srednjo $olo, a je Solanje tik pred koncem opustil.
Igra ve¢ in$trumentov: klarinet, saksofon in kitaro. V
nekdanji mariborski glasbeni skupini Ramzes je igral
in tudi pel.

Bil je in je $el ¢lan umetniske skupine W.O.R.M.S.,
katere zacetki segajo v leto 1983. Skupina je delovala

Naslovnica kataloga W.O.RM.S.,
Ko grem in se vrnem, objemam ves svet,
avtor naslovnice Dominik Olmiah Krizan
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na podroc¢ju fotografije, pesnistva, slikarstva in filma,
ustvarila je nekaj filmov, katerih avtor je bil idejni vodja
skupine Uro$ Smasek.

Glasba spremlja Gorazda Ze vse zivljenje. Doma se je
poslusalo klasi¢no glasbo, Mozarta, Beethovna, Bacha,
vendar prizna, da v ¢asu odrascanja ni razloceval kla-
si¢nih glasbenikov. Poslusal je npr. Franka Zappo, Que-
ene, Pink Floyde, obiskoval je koncerte rock glasbe in
v tujini kupoval vinilne plosce, ki se jih na nasem trgu
takrat $e ni dalo dobiti. Se danes ima zbirko kak$nih
500 vinilk.

V Gorazdovih Studentskih letih je bila mariborska
glasbena scena zelo zivahna. Z razlicnimi skupinami je
igral predvsem avtorsko glasbo, pisal je besedila, igral
razne instrumente in pel na koncertih. Se zdaj doma
obcasno zaigra, javno pa ne nastopa vec.
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Snemanije na Radiu Maribor, Gorazd Sifrer in
dr. Mitja Reichenberg, foto Bostjan Lah

Danes se Gorazd vedno bolj vraca k poslusanju klasicne glasbe, obiskuje koncerte klasi¢ne

glasbe doma in v tyjini.

GORAZD SIFRER, CASTNI KONZUL ZA KAZAHSTAN

Ne razumes, da se trudim,
ne razumes, da Zelim si
boljsi svet ...

Gorazd Sifrer je oktobra 2016 postal ¢astni konzul Re-
publike Kazahstan v Sloveniji. Na to funkcijo so ime-
novane le ugledne in zaupanja vredne osebe, ki imajo
siroko razvejano socialno mrezo in so vesce tkanja go-
spodarskih, kulturnih in drugih vezi. Za castnega kon-
zula imenuje tuja drzava neko osebo zaradi njenih za-
slug v povezovanju dveh drzav in v odnosih med njima.
Predlog za Gorazdovo imenovanje je priSel iz avstrij-
skih gospodarskih krogov. Sedez castnega konzulata je
zraven prostorov notarske pisarne Gorazda Sifrerja v
Mariboru.

Gorazd: »Funkcija castnega konzula je brezplacna in
castna. Castni konzuli smo pomemben povezovalni clen
za prodor slovenskega gospodarstva na tuje trge. Sam
konkretno pomagam posameznim drzavijanom Kaza-
hstana ob nesreci, izgubi dokumentov, pomagam jim
pri administraciji in urejanju osebnih zadev. V Sirsem
smislu pa pomagam navezovati poslovne, gospodarske

EAZARMSTAN

k

ot iy ek

Suzana Sifrer, H.E. MrKairat Umarov,
absador Kazahstana za Avstrijo in Slovenijo,

Danaja Sifrer, Gorazd Sifrer,
uradna fotografija Veleposlanistva
Kazahstana z Dunaja
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in kulturne stike med podjetji, ustanovami in posamezniki obeh drZav, prizadevam si za dvig
prepoznavnosti Kazahstana v Sloveniji in obratno — za dvig prepoznavnosti Slovenije v Kazah-
stanu. Sodelujem in is¢em mozZnosti za sodelovanje na podrocju kulture, turizma in Sporta, po-
magam pri organiziranju koncertov, kulturnih in Sportnih prireditev. Njihovega jezika sicer ne
znam razen nekaj izrazov, se pa sporazumevamo v anglescini in nemscini. Opravijanje funkcije
Castnega konzula terja pogosta potovanja v Kazahstan in sprejemanje obiskov iz te drzave, a to
me veseli, nabiram si nova znanja in odpiram nova obzorja.«

GORAZD SIFRER, VITEZ, SOMMELIER, CASTNI SENATOR

Gorazd Sifrer je vitez — primus viteskega reda sv. Jurija, evropskega reda hise Habsburg-
-Lothringen, ki je najvecji druzinski viteski red v Evropi. V osrednji Evropi je 800 vitezov tega
reda, Gorazd je bil prvi komtur za Slovenijo. Clani reda so zavezani k osebni postenosti, sréno-
sti, pogumu, eti¢nosti, spostovanju in zvestobi velikemu mojstru nadvojvodi Karlu Habsbur-
$kemu-Lotarinskemu.

Gorazd: »Red sv. Jurija je apoliticna organizacija, ki spodbuja in podpira humanitarnost in
dobrodelnost in povezuje ljudi. Njegova vizija je skupni srednjeevropski prostor, konservativna
Evropa z visokimi moralnimi standardi in etiko in enakopravnost narodov ne glede na velikost
drzave. Sam se vidim v teh vrednotah in jih skusam uresnicevati. Vitezi se sreCujemo najmanj
enkrat letno, vsakic v drugi drzavi. Letosnje sreanje je bilo v Pragi.«

Se opazil nihée ne bo, Ne domisljaj si,

da te ni, dan, dva,

da si Sel ... teden morda,

Je sploh kdo opazil, kak mesec ali dva,
da si, Se vpraSa kdo:

da si bil? Kje si?

Se opazil nihée ne bo,
da boli, zelo boli,
kerteni ...

Je tudi ¢lan Castivrednega vinskega konventa sv. Urbana in tudi ¢astni senator in predstavnik
Nemskega gospodarskega zdruzenja (WBA)za Slovenijo,.

CASAN

, LE URE SO ...

Gorazd Sifrer je bil dijak mariborske Prve gimnazije, ki se nahaja v ¢udoviti pala¢i iz 1. 1873,
ki je najlepsa in najmogocnejsa stavba v $tajerski prestolici. Ob nastanku palace je njeno pro-
Celje krasila ura s $tevil¢nico z rimskimi $tevilkami, ki so jo po prvi svetovni vojni zamenjali z
modernej$o uro, ki pa se slogovno ni ujemala z arhitekturo neorenesancne palace. Urni meha-
nizem je sCasoma zarjavel in ura se je povsem ustavila. L. 2021 je Prva gimnazija praznovala
170-letnico svojega obstoja. Gorazd Sifrer in njegov prijatelj Ales Lombergar, ki je bil tudi di-

jak Prve gimnazije, sta bila pobudnika obnove ure. Gorazd Sifrer je bil mecen, Ale§ Lombergar
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Prenavljanje ure na Prvi gimnaziji v Mariboru, Gorazd Sifrer in Prenovljena ura na Prvi gimnaziji v Mariboru,
Ale$ Lomberger, foto BoStjan Lah Gorazd Sifrer in Ale§ Lombergar,
foto Bostjan Lah

pa je po starih fotografijah mojstrsko rekonstruiral prvotni videz ure in $tevil¢nice in jo skupaj
s sodelavci povsem avtenti¢no obnovil in povrnil njeno prej$njo podobo.

Gorazd: »Veliko spostovanje cutim do stavbe, v kateri sem preZivel dijaska leta in me je zazna-
movala za celo Zivijenje. Ura zame ne kaze samo Casa, temvel mi obuja spomine na sosolce, na
spoStovane profesorje, na lepa in brezskrbna gimnazijska leta, v katerih se je zacel oblikovati
moj znacaj in moja zanimanja. Ura na Prvi gimnaziji po obnovi brezhibno deluje in kaze cas
Mariboréanom. Zelo ponosen sem, da sem pomagal pri izvedbi tega projekta, ki me je ponovno
zblizal z mojim univerzalnim multitalentom in iskrenim prijateljem Alesem Lombergarjem.«

GORAZD SIFRER, DRUZINSK| CLOVEK IN HEDONIST

Prazen

po vseh bitkah
se opotekam
sam

proti domu,
odresitvi,

v miru mir,
tisini v objem,
kjer sem bil
in sem

doma.

Druzina mu veliko pomeni. Pravzaprav najvec. Zanj je druzina osnovna celica druzbe, v kateri
se oblikuje identiteta ¢loveka, njegov znacaj, navade, prepricanja in pogledi na svet. Gorazd je
oce treh otrok. Iz prvega zakona ima sina Matijo, ki je $tudiral ekonomijo na Dunaju, sedaj pa
je priznan banc¢nik v Ziirichu.
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S Suzano ima dva otroka: enajstletno h¢erko Danajo, ki
Ze uspes$no nastopa v baletnem ansamblu v Mariboru
in igra harfo, ter trinajstletnega sina Luko, ki igra tro-
bento. Otroka sta o¢itno podedovala ocCetov smisel za
glasbo in umetnost, ¢eprav se je tudi mama Suzana v
preteklosti ukvarjala z baletom.

Gorazd, ¢e mu le uspe uskladiti obveznosti, ne zamudi
nobene prireditve in koncerta, na katerem nastopata
njegova otroka.

S Sportom se Gorazd ni kaj dosti ukvarjal, njegovo Zi-
vljenje je bolj usmerjeno v umetnost.

Ima pa $e en nenavaden konjicek: je velik ljubitelj sta-

Zakonca in sodelava v notarski pisarni rodobnikov in lastnik angleskega avtomobila Triumph,

Suzana in Gorazd Sifier letnik 1949, kakr$nega je nekdaj vozil Winston Chur-
chill. Avto je edini te vrste v Sloveniji. Zmore do najvec
80 km/h, ne sme ga ujeti dez, da ne zarjavi. Ni ga pogle-

da, ki se ne bi ozrl za zlo$¢enim oldtajmerjem.

Gorazd: »VCasih, ob lepem vremenu, naredim s Tri-
umphom kaksen krog po mestu, obiscem prijatelje. Ob-
Casno se udelezim sreCanja lastnikov starodobnikov,
nedavno smo se dobili na Dugem otoku na Hrvaskem.
Oblecem se v obleko izpred nekaj desetletij, tako da oba
z avtomobilom delujeva Castitljivo starinsko in oldtaj-
mersko. Ta avto mi je v velik uZitek in veselje. Poime-
noval sem ga Gogo, tako pise tudi na registrski tablici.
Gogo me je v otrostvu klicala moja mama in Se zdaj me
kdo poklice po tem imenu.«

Triumph, letnik 1949, foto Matjaz Vigele

Zivljenje nam pise zgodbe. Gorazdova zgodba je ena
od lepih.

Gorazd pravi: »Ko véasih gledam vse te fotografije za nazaj, si reCem ,Gorazd, tebi se pa dogaja’«

Ni ¢esa dodati.

Prispevek pripravila: Stasa Lepej

Fotografije iz osebnega arhiva
Gorazda Sifrerja
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ANEKDOTE 1Z NOTARSKIH PISARN
2022

Ceprav je nase delo pravno gledano strokovno po merilih notariata oziroma temelji na
obstojeci zakonodaji in kot taksno okorno, je seveda realno zivljenje veckrat tudi pomezik
z razli¢nimi iskricami. Ponovno je nekatere izmed njih strnila notarka v Zagorju ob Savi,
Stasa Lepe;j.

Narok za vpis hipoteke na nepremic¢nini.

Zastavitelja hise sta moz in Zena, ona visoko noseca.

Notarka berem kreditno pogodbo: »Ce ne boste kredita odplacevali, sledi rubez nepremic¢nine itd.«
Zena se ves cas zaskrbljeno gladi po napetem trebuhu.

Notarka: »Je vse v redu, gospa?«

Ona: »Ja, samo — oh, ubogo dete, ki mora poslusati, kako bo izgubilo dom, pa se $e rodilo ni.«

Ob koncu naroka jima notarka zazelim sre¢no bivanje v novem domu in redno odplacevanje kreditov.
Gospa spet zavzdihne: »Kaj nama drugo preostane, Ce ste naju pa tako prestrasilil«

Notarka sestavlja stranki pooblastilo: »Mama pooblasca sina Janeza Brezovska za ...«
Pooblascenec pravi: »Notarka, moj priimek ste narobe napisali.«

Notarka pogleda osebni dokument, besedilo na pooblastilu in ne najde napake.

Stranka: »V mojem priimku ste izgubili ¢rko e. Pisem se Brezovsek.«

Notarka: »Ja, vem, v sklonu je to, da mama pooblasca Janeza Brezovska in ne Janeza Bre-
zovseka.«

Stranka vztraja, da je pooblastilo napisano narobe.

Notarka zapise: »Mama pooblasc¢a sina z imenom Janez Brezovsek za ...«

Stranka zadovoljno prikima, da je to sedaj pa prav.

P. S. Priimek je izmisljen.

Stranka klice po telefonu v notarsko pisarno: »Notarka, eno posto sem prejel s sodis¢a. Mi lahko razlozite,
kaj?«

Notarka: »Kaj pa pise?«

Stranka: »Ne vem, nisem $e dvignil poste.«

Notarka moski stranki: »Lahko pojasnite, v kak§nem sorodstvenem razmerju ste z gospo
in gospodom tem in tem? Rekli ste, da sta vasa starsa, a se piSeta drugace kot vi, onadva
imata bosanski imeni in priimka, vi pa tipi¢no slovensko ime in priimek?

Stranka: »Ime sem si dal spremeniti, posloveniti, a starS§em tega ne upam povedati. Lahko
ob branju notarskega zapisa recete, da sem $e vedno Mustafa in ne Janez Novak?«
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Cas pred predpisi s podrocja pranja denarja.

Stranka, lastnik lokalne pekarne po poreklu s Kosova, prinese v notarsko pisarno veliko plasti¢no vrecko,
natrpano z zmeckanimi bankovci.

»Nesite mi to na banko in placajte zame kupnino za hi$o, meni se mudi, moram nujno na pot. Enih 100.000
EUR je notri.«

Notarka: »Kaj pa, Ce je ve¢, in vas ogoljufam?«

Stranka strogo pogleda izpod cela: »Ne, ne boste me. Vem!«

Malo kasneje notarka in banc¢na usluzbenka eno uro zlagata bankovce iz plasti¢ne vrecke in jih ravnata. Bilo
jih je za 110.000 EUR.

Referentka v notarski pisarni se odzove na telefon. Klice jo njen moz.

Referentka mozu na telefon: »Dober dan, ljubezen mojal«

V tistem stopi skoz vrata sprejemne pisarne stranka (moski) in veselo komentira: »Oooo0,
hvala, tako lepega pozdrava pa nisem dozivel $e v nobeni notarski pisarni.«

Stranki sta starej$a zakonca brez otrok. Z oporoko Zelita dolociti, da po smrti prvega de-
duje preziveli zakonec, ta pa nato premozenje zapusti dedicu, ki sta ga zakonca ze sedaj
skupaj izbrala.

Notarka pojasni strankama: »Ce napi$eta oba zakonca vsak svojo oporoko, vam ne more
nihc¢e zagotoviti, da bo npr. moz, Ce prezivi Zeno, spostoval vajin dogovor in premozenje
res dal tistemu dedicu, ki sta ga skupaj izbrala.«

Zena: »Ni¢ zato! Ce ni pravnih sredstev, bom pa moza hodila po smrti strasit.«

Stranka v notarski pisarni ureja neke zadeve. Ko odhaja, druga stranka, ki je medtem ¢akala v ¢akalnici, navrze
notarki: »KKako lahko poslujete s tem ¢lovekom, ki je morilec?«

(V prepiru je nekoga po nesreci ubil in odsedel zaporno kazen.)

Notarka: »Stranka je kot drugi. Nekoga je ubil, a je drugace posten.«

Druga stranka: »Se slisite, kaj govorite? Kako je lahko morilec posten?«

Pojasnilo: V pravu zapletene zivljenjske situacije in izkusnje z ljudmi pac¢ dajo drugac¢ne poglede nas svet.

Stranka pokli¢e notarko in jo prosi, naj po elektronski posti poslje osnutek kupoprodajne
pogodbe njeni ban¢ni usluzbenki, pri kateri pravkar ureja hipotekarni kredit. Notarka po-
$lje osnutek pogodbe na banko.

Cez nekaj minut stranka klice $e enkrat, naj notarka poslje osnutek pogodbe 3e njej.
Notarka: »Naj vam ga natisne ban¢na usluzbenka, ki sem ji ga pravkar poslala.«

Stranka: »Ne more. Stojim pred njo, pa pravi, da mi osnutka MOJE pogodbe ne more dati,
ker ji to preprecuje zakon o varstvu osebnih podatkov.«
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V notarsko pisarno poklice stranka, ki je pred kratkim v tej pisarni sklenila pogodbo o dosmrtnem prezivljanju.
Stranka: »Gospa notarka, pogodba, ki smo jo sklenili, ni prava.«

Notarka: »Kako to mislite? So nastali kak$ni problemi z izvajanjem pogodbe?«

Stranka: »Ne, vse je v redu. A soseda pravi, da pogodba o prezivetju ni prava, da bi morala biti neka druga
pogodba.«

Notarka: »Ce smem vprasati, kaj pa je ta soseda po poklicu in ¢emu meni, da pogodba ni prava?«

Stranka: »Soseda je gospodinja, vendar Ze 30 let bere pravne nasvete v Nedeljskem in ve, da nismo sklenili
prave pogodbe.«

V notarski pisarni se sklepa menjalna pogodba. Po sre¢nem nakljucju se najdeta dve stran-
ki, ki Zelita zamenjati nepremicnini.

Prva stranka je osamljen starejsi vdovec, ki je po smrti Zene ostal sam v stanovanjski hisi
na podezelju, sredi gozda, in zeli priti v mesto.

Drugi zivi z druzino v blokovskem stanovanju v mestu. Pravi: »Dovolj imam tega mestnega
hrupa, smradu po bencinskih hlapih. Vsaki¢, ko pelje mimo tovornjak, se strese cel blok,
ponoci se v lokalu spodaj derejo pijancki. Sanjam, da bi Zivel v naravi, v miru, poslusal
zjutraj pticje petje, obdeloval vrticek ...«

Dogovorjeno. Stranki zadovoljno podpiseta menjalno pogodbo, zamenjata nepremic¢nini
in se preselita.

Nekaj dni kasneje pride v notarsko pisarno moski, ki se je preselil na podezelje: »Notarka,
pomagajte. Razdrl bi pogodbo in $el Zivet v svoje prej$nje stanovanje v mesto.«

Notarka: »Kaj se je zgodilo?«

Stranka: »Znorel bom od tiSine in samote. Pobil bom vse ptice okoli hise, ki mi zjutraj ne
dajo spati. Ne morem vec poslusati pti¢jega petja. Hocem nazaj v svoje blokovsko stanje,
hocem vonjati vonj po bencinu, poslusati kricanje pijancev, Cutiti, kako se blok strese od
mimo vozecega tovornjaka, ho¢em biti v dogajanju, med ljudmi, v hrupu ... Ti$ina pode-
zZelja me bo ubila.«

Epilog: Do razdrtja pogodbe ni prislo, ker se druga stranka ni strinjala.

Nauk: Pazi, kaj sanja$, da se ti sanje ne uresnicijo.

V notarsko pisarno stopi notarkina prijateljica in razburjeno rece: »Rada bi se lo¢ila, tako ne moremo vec¢ Ziveti
e K

Notarko, ki dobro pozna oba zakonca in ve, da njen moz ni ravno vzoren zakonec, zasrbi jezik in namerava
komentirati: »Skrajni ¢as! Se dolgo si zdrzala ob njem.«

Preden notarka to izrece, zazvoni telefon. Ko konca pogovor, notarka namigne prijateljici, naj nadaljuje.

»Ja, locila se bom. Z mozem sva ugotovila, da bova s tem pridobila visje socialne prejemke, pripada nama ta in
ta socialna pomoc in $e do stanovanja lahko prideva ...«

Nauk te zgodbe: Notar/-ka naj nikoli in nikdar ne komentira strankinih dejanj, razlag in namenov, ki so jo
pripeljale k doloceni odlocitvi.

In $e drugi nauk: Notar/-ka naj se nikoli ne pusti izzvati vprasanju stranke: »Kaj pa bi vi storili na mojem me-
stu?« Niste v njeni kozi, niste na njenem mestu, stranki lahko pokazete le pravne moznosti resitve zadeve, ne
more pa stranka prelagati odlocitve za svoja dejanja na notarja oziroma notarko.
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Odrasla h¢i pripelje k notarki na pravni posvet ostarelega oceta. Urediti morata dolocene
premozenjske zadeve, preden oce opesa. Notarka ju sprasuje, kak$no premozenje ima oce,
koliko otrok ima, ali je Zena $e ziva, imata v mislih oporoko ali kak drug pravni posel ...
Nakar oce notarko grobo prekine: »Nehajte ze sprasevati in govoriti in se rajsi lotite dela.«
Notarka rahlo vzroji.

V vseh medijih se govori o aferi v zvezi s korupcijo javnih usluzbencev, omenja se vpletenost pravosodja,
politike. Notarka pri jutranji kavi komentira s sodelavci: »Pa kdo in kje so tisti ljudje, ki podkupujejo? V nasi
pisarni $e ni bilo tak$nega primera, pa bi nam prav prisla kakéna finan¢na injekcija.« Sodelavci se hahljajo.
Ne mine dan, ko vstopi v to notarsko pisarno precej premozen poslovnez. »Notarka, bi vi izpeljali zame en
posel? Kupil bi neko nepremicnino, a je lastnik meni ne bi prodal, vam pa bi najbrz jo. Ponujam vam ..... EUR
nagrade, da kupite nepremi¢nino namesto mene, potem pa nepremicnino prodate meni.«

Notarka osuplo in brez besed strmi v poslovneza, nakar on zamahne z roko in rece: »Saj sem vedel, da vas
nima smisla sprasevati. Poskusil sem pa vseeno.«

Pa je poskus korupcije padel v vodo ©.

Stranke pozno popoldne v notarski pisarni sklepajo kupoprodajno pogodbo. Kupec kupu-
je manjso posest, kupnino bo placal ¢ez 60 dni s kreditom.

Naslednje jutro zazvoni telefon.

Kupec: »Notarka, zakaj pogodba $e ni na upravni enoti za odobritev pravnega posla in v
davénem postopku?«

Notarka: »Danes bomo oddali na posto, pa tudi mudi se vam ne, saj $e urejate kredit.«
Kupec ¢ez dva dni: »Zakaj se ni $e ni¢ premaknilo in koliko ¢asa bosta upravna enota in
FURS meckala s postopkom?«

Notarka: »Pravico imajo 30 dni, a bo prej, saj se vam ne mudi.«

Kupec klice spet ¢ez en dan, ¢ez dva dni, Cez tri dni ... Vsak dan znova. V enem tednu ima
v roki pravnomocno odlo¢bo upravne enote in davéno potrjeno pogodbo.

Notarka kupcu: »Boste sedaj, ko je vse urejeno, prej nakazali kupnino?«

Kupec: »Nikakor ne! Saj imam po pogodbi ¢as 60 dni!«

Notarka: »Zakaj pa je bilo potem potrebno toliko urgenc in se vam je tako mudilo?«
Kupec: »Zato, ker sem jaz tako hotel!«

Notarka zamrmra sama pri sebi: »Prenapihnjen ego je ponovno udaril.«

Kako poznano, a ne?

Notarski zapis je pripravljen za podpisovanje. Pogodbeni stranki sta obe upokojeni, Zivita v neposredni blizini
notarske pisarne in blizu druga druge. Dogovarjamo se za termin podpisovanja.

Stranka: »Pogodbo lahko prideva podpisat v petek ob 16. uri.«

Notarka: »Se opravicujem, ampak ob petkih so uradne ure le do 14. ure.«

Stranka: »Potem prideva 24. decembra ob 15. uri.«

Notarka: »Joj, to je na bozi¢ni vecer. Uradne ure so do opoldne, imam majhne otroke, bomo skupaj krasili
smrecico.«
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Stranka: »Potem pa 31. decembra ob 15. uri.«
Notarka zavzdihne: »Gospod, silvestrovo je. Ne morete priti ob kak$nem navadnem delovniku in v ¢asu ura-
dnih ur?«

Stranka: »Ce se vam ne ljubi delati, bom $el pa k drugemu notarjul«

Tiskarski skratki:

... Vse svoje nepremicno in premocno premozenje.
... vpise se stvarna sluznostna prasica (pravica).

... pogodbene sranke (stranke).
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StaSa Lepej, notarka v Zagorju ob Savi

LUKA SVETEC PODGORSKI,
KRISTALIZIRANA SLOVENSKA PAMET
(1826-1921)

V lanski $tevilki Notarskega vestnika smo omenili nekaj znanih slovenskih imen, povezanih
s paragrafi in literaturo. Ugotovili smo, da je v preteklosti kar nekaj odvetnikov in sodnikov
vesce sukalo pisateljsko pero, med notarji pa sta svojo literarno zilico izZzivela predvsem Janko
Kersnik (1852-1897) in Luka Svetec (1826—1921) ter nekoliko manj znana notarja-literata Ivo
Sorli (1877-1958) in Anton Zevnik (1877—1944).

Tokrat vam predstavljam Luko Svetca Podgorskega, politika, domoljuba, narodnega buditelja,
jezikoslovca, pesnika in notarja, ki je vecji del svojega Zivljenja deloval in ustvarjal v Litiji. Pou-
darjam, da je ta ¢lanek pisan v poljudni obliki in v Zelji, da se osvetli lik Luke Svetca kot literata,
jezikoslovca in notarja.

Pisati o Luki Svetcu je dokaj nehvalezno delo, saj sta ustvarjalni opus in velicina tega ¢loveka
tako mogoc¢na, da ju je nemogoce zajeti v nekaj vrsticah. »Kot bi hotela pisati o Valvazorju, o
njem se ne da na kratko,« pravijo njegovi litijski rojaki.

DRUZINA, SOLANJE IN POKLICNA KARIERA LUKE SVETCA

Luka Svetec se je rodil 8. oktobra 1826 v kmecki druzini v majhni vasi Podgorje pri Kamniku.
Na svoj rojstni kraj je bil zelo ponosen, zato je svojemu imenu dodal umetniski psevdonim Pod-
gorski, ki ga je spremljal celo Zivlje-
nje. Pravo je studiral in dokoncal na

Dunaju (1850-1853), po kon¢anem
: ‘ $tudiju pa je delal v sodstvu na Hr-
I vaskem, nato je bil adjunkt v Mo-

kronogu in v Kocevju. Leta 1864 je
postal sodnik na Brdu pri Lukovici,

4 nukinja kjer je nekaj let kasneje (1880) na-
vk * Millica Svete:

Sl Bosd Bartenhev stopil delo notarja pisatelj Janko

Kersnik. Njune poklicne poti se se-

DruZina Luke Svetca, na levi Zena Terezija,
sliko hrani pravnuk odvetnik Mitja Bartenjev
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veda v casu, ko je bil Luka Svetec
sodnik na Brdu, $e niso srecale, saj
je bil Kersnik kar 26 let mlajsi od
Svetca, je pa Svetec nedvomno po-
znal druzino Kersnik, ki je imela v
lasti grad Brdo pri Lukovici.

Kasneje je Luka Svetec delal kot
magistralni komisar v Ljubljani.
Ljubljana je bila v tistih casih pred-
vsem nemsko govorece mesto, zato
so Svetceva prizadevanja, da bi v
uradih in Solah uporabljali sloven-
ski jezik, naletela na hud odpor pri
oblasteh. L. 1869 so ga v starosti 43
let prisilno upokojili. Znova se je
aktiviral 1. 1871, ko je najprej sluz-
boval v notarski pisarni v Idriji, do-
kler nil. 1873 postal notar v Litiji in
opravljal to sluzbo domala do svoje
smrti.

Luka Svetec si je v Litiji ustvaril

druzino, veje druzinskega drevesa
segajo $e v dandanasnji Cas. Porocil
se je s Terezijo Tura (1852-1936), Grobovi druzine Svetec na pokopalidcu v Litiji, na levi je nagrobnik

ki je bila kar 26 let mlajﬁa od njega, sina Pavla Svetca, v sredini Luke Svetca in sina Albina Svetca, na

. . ve i pa zene Terezj
zato ga je tudi prezivela. V zakonu desni pa zene Terezie Svetec

so se jima rodili trije sinovi: Ivan

Svetec, ki je umrl $e kot otrok, sin Pavel Svetec (1875-1927), ki je bil prav tako kot oce pravnik,
vladni svetnik in okrajni glavar, in sin Albin Svetec (1877-1915), ki je bil ritmojster, stotnik pri
konjenici in ni imel potomcev. Rod Svetcevih se nadaljuje prek sina Pavla Svetca, ki je imel prav
tako dva otroka: héerko Milico Svetec, poroCeno Bartenjev, in sina Pavla Svetca. Druzina Bar-
tenjev je v slovenskem prostoru znana po prof. dr. Mitji Dimitriju Bartenjevu, stomatologu in
nekdanjemu dekanu Medicinske fakultete, in Maji Vidmar, profesorici germanistke. Sin Mitja
Dimitrij je imel dva sinova: Igorja in Mitjo Bartenjeva, Maja Vidmar pa sinova Domna in San-
dija Bartenjeva. Vnuk Pavel je zivel v Leskovcu pri Krskem in je imel tri otroke: sinova Antona
in Francija Svetca in hc¢erko Milico Svetec, poroceno Lavrencic. Nih¢e od $e Zivecih potomcev
Luke Svetca se ne ukvarja s pisateljevanjem in politiko.

LUKA SVETEC, POLITIK IN DRUSTVENI DELAVEC

S politiko se je Luka Svetec pricel ukvarjati Ze zelo zgodaj. Seznam njegovih aktivnosti je dolg.
Bil je med ustanovitelji ljubljanskega pravnoznanskega drustva, ki se je ukvarjalo s prevajanjem
zakonodaje iz nemscine in z izdajanjem slovenske pravne publicistike, bil je med ustanovitelji
Slovenske matice in Druzbe sv. Cirila in Metoda, ki sta se borili, da ne bi nemski jezik na slo-
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venskih tleh prevladal nad slovenskim. Bil je med pobudniki za ustanovitev
dramskega drustva v Ljubljani.

V svojem kraju v Litiji je ustanovil podruznico Druzbe sv. Cirila in Metoda,
iz katere je kasneje nastala med drugim tudi knjiznica v Litiji, in bil pobu-
dnik gradnje prve $ole v Litiji ter aktivist kulturnega, izobrazevalnega in
narodnobuditeljskega Zivljenja v svojem kraju.

Luka Svetec je bil ponosen na svojo narodno pripadnost in ni nikoli zataje-
val slovenskega porekla. Predvsem pa je bil dejaven in uspesen najprej kot
poslanec v kranjskem dezelnem zboru, nato je bil delegiran v dunajski dr-
Zavni zbor, Cez Cas pa se je znova vrnil v kranjski dezelni zbor. V zgodovino
je prisel kot prvi, ki je v kranjskem dezelnem zboru spregovoril v sloven-
skem jeziku, Ceprav je bil uradni jezik nemski. Prevladovalo je misljenje, da
zivi na Kranjskem sicer 95 % Slovencev, vendar so to pretezno kmetje, ki
niso sposobni voditi naroda. Narod naj vodi inteligenca, ta pa je nemska.
Svetceva hrabrost, karizmati¢nost in pokoné¢na drza v $ir$i druzbi nista na-
letela na ugoden odziv. V duhu takratnega casa in mentalitete je bil pravi
skandal slisati slovenski jezik v drzavnem zboru.

Kaksne razmere so bile v tistih casih, ko se je Luka Svetec ze pricel aktivno
ukvarjati s politiko, je lepo zapisano v ¢asniku Slovenski narod 1. 1916: »V/
onih Casih, ko se je rodil Luka Svetec, pravzaprav se ni bilo ne slovenske do-

Kip Luke Svetca v Litiji, oblikoval ga je

akademski kipar Zlato Rudolf, postavili so ga )
[ 1996 sedem dezel. Sedem mej je locilo slovensko prebivalstvo, sedem usod mu je

movine ne slovenskega naroda, kajti slovenska zemlja je bila razdeljena na

E =

1

Kolkovana in podpisana notarska listina Luke Svetca
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bilo danih, a pokrajin niso loci-
le samo gore in vode in mejniki,
nego jih je locil tudi duh. Med
njimi ni bilo vezi, med sloven-

skim prebivalstvom ni bilo na-
rodne in Se manj skupne zave-
Sti.«

Mnogim pa se je Svetec zame-
ril s svojo politicno odlo¢itvijo,
da kot kranjski delegat v dr-
zavnem zboru podpre duali-
zem, ki je monarhijo razdelila
na avstrijski in madzarski del.
Svoje ravnanje je opraviceval s
strahom pred razpustitvijo de-
zelnega zbora.

Moto Luke Svetca kot dezelne-

ga poslanca je bil, da je treba  Litja v Svet&evih Gasih, vir arhiv Mestnega muzeja Litija

vlagati v $olanje ljudi in razvoj

gospodarstva, napredek je videl

v delu in izobrazbi, v ustanavljanju slovenskih $ol in uveljavitvi slovens$cine v $olah, uradih,
sodstvu in upravi nasploh. Prizadeval si je za znizanje zemljiskih davkov kmetov in zmanj$anje
gospodarskih bremen. Po izobrazbi in dusi pravnik je strogo spostoval zakone, zavzemal se je
za spravo in strpnost med ljudmi. Ljudje so ga spostovali kot ¢loveka visokih moralnih vrednot,
standardov in odgovornosti, kot postenjaka, ki sta mu tuja castihlepnost in osebna korist, in
kot izjemnega pravnega strokovnjaka ter preudarnega in premisljenega politika. Janez Bleiweis
ga je opisal kot cloveka, ki je »kristalizirana slovenska pamet«. Luka Svetec je v Casu svojega
delovanja pustil v slovenskem politi¢cnem prostoru mocan pecat, zaznamovan predvsem z ide-
jo o zdruzeni Sloveniji.

Kot politik se ni nikoli izneveril staremu slovenskemu motu »Vse za vero, dom, cesarja!«. Petin-
dvajset let pred svojo smrtjo se je umaknil iz politicnega Zivljenja, $e vedno pa je ostal dejaven
v Druzbi sv. Cirila in Metoda.

LUKA SVETEC, JEZIKOSLOVEC

Luka Svetec je bil zaveden Slovenec. Prevajal je iz slovanskih jezikov: iz srb$Cine, Cescine, polj-
$¢ine in rucine in se je ukvarjal z jezikoslovjem. Ceprav pravnik po izobrazbi, je objavljal jezi-
kovne razprave o rabi slovenscine, o gramatiki, glagolu, naglasu in drugih slovni¢nih oblikah.
Menil je, da knjizni jezik temelji na ljudskem jeziku in stari cerkveni slovans¢ini in si priza-
deval, da bi Slovenci med seboj in tudi v javni rabi govorili slovenski jezik. Slovenski jezik je
obozeval in mu pripisoval poeti¢nost. Zanj je veljalo, da je »prvi po Valentinu Vodniku naglasil
muzikalnost slovenskega akcenta in se goreCe boril za slovenstvo«.

Bil je del skupine intelektualcev, ki so se ukvarjali z vprasanjem, kak$en jezik naj se 1. 1848
uvede v slovenske Sole in urade. Svoje pravnisko znanje in ljubezen do slovenskega jezika je
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Portret Luke Svetca, sliko hrani njegov pravnuk odvetnik Mitja
Bartenjev
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Luka Svetec zdruzil, ko je pomagal
oblikovati slovenski parlamentarni
jezik.

Luka Svetec je sodeloval z Matejem
Cigaletom pri ustvarjanju nemsko-
-slovenskega slovarja (1860), An-
tonu Janezicu je pomagal pri izdaji
njegove Slovenske slovnice, z Jane-
zom Bleiweisom pa je sodeloval pri
urejanju prvih srednjesolskih slo-
venskih ¢itank.

Svetec je nekaj Casa verjel v mo-
znost vseslovanskega literarnega
jezika in o tem je napisal ve¢ Clan-
kov. Sad njegovega mmnogega pre-
misljevanja je bila vseslovanséina
ali ilirs¢ina, sad prakticnega nepo-
srednega dela za realne Citatelje pa
slovenscina.

LUKA SVETEC, PESNIK IN
PREVAJALEC

Luka Svetec je slovenski narod bu-
dil tudi s svojimi pesmimi in po-
vestmi. Pisal je domoljubne pesmi,
¢rtice in romanti¢ne povesti. Na-
pisal je na primer povest Vladimir
i Kosara in obsezno pripovedno
pesem o Petru Klepcu. Domoljub-
ne pesmi je pisal v obdobju 1848—
1853, preden je postal notar, in jih
objavljal v ¢asopisih Slovenija, Slo-
venska bcela in Novice.

Njegovo literarno ustvarjanje je
bilo kratkega veka. Po 1. 1853 je
prenehal objavljati lastna literarna
dela. Dobri dve leti je $e objavljal
prevode iz slovanskih jezikov, po-
tem pa je kot literat utihnil in kon-

Pecat notarja Luke Svetca
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¢al s pesnistvom. Z vstopom v pravniski svet se je povsem posvetil politicnemu in notarskemu
delovanju.

Ena njegovih najbolj znanih pesmi je pesem o lipi, napisana v 22 kiticah. Pesem slavi lipo kot
slovensko narodno drevo in simbol slovenstva.

Lipi - Podgorski (odlomek)

Strasni sever vec ne brije,
... Rasti, draga lipa, rast. zemlja ved ne ledeni,
77 kraljica vsih dreves,
kinc prelepi nase viasti,

nasim dedom sveti les!

jasen zrak nad nami sije,
vse se drami, vse budi!

Glej! Pomladna sapa veje, Tla slovenske domovine
zima bega, mine mraz.

Toplo solnce zlato greje,

vse preprezi koren tvoj,
kakor sivih gor presine,
nastopuje blazi cas. kakor zid Triglava stoj! ...

Pesnik Simon Gregor¢ic je Luki Svetcu ob njegovi 70-letnici napisal prigodnico: »Ti delas, kot
si deloval, bojujes, kot si bojeval, boris se, svetli mec vihtec, zdaj jezik, zdaj pero je meé. Pod staro
se boris zastavo, za doma Cast, korist in slavo, zastavi tej si zvest ostal. «

Madez in ocitke v literarni karieri si je Luka Svetec prisluzil 1. 1865 z ostro kritiko pesmi pe-
snika Simona Jenka v Kmetijskih in rokodelskih novicah. Svetec je ocenil, da so Jenkove pesmi
spotakljive in eti¢no sporne in je preprecil njihovo objavo v Novicah. Svetcu so ocitali, da je
»pisal o njem (Simonu Jenku) tako nesramno kritiko v Novicah, da je nij take v slovenskem
slovstvu. Najlepse pesmi je v blato
teptal. To je Jenka tako Zalilo, da od
tistega casa nij nic vec pisal. Novi-
ce so moralicno ubile Jenka«. Od
Svetceve kritike dalje Simon Jenko
dejansko ni ve¢ nastopal v javnem
literarnem zivljenju in je opustil
pesnisko ustvarjanje.

Resnici na ljubo pa Luka Svetec ni
bil ravno najboljsi pesnik. Za pe-
snjenje in objavljanje svojih literar-
nih del se je odlocil zaradi prepri-
¢anja, da je treba domaci slovenski
jezik tudi zapisati. Janez Trdina je
o njegovem pesnikovanju napisal:
»Njegove pesmi so bile preproste. V
svojem Casu je bil sicer uvrséen med

domadce pesnike, ne da se tajiti, da 00
je zadel zares prav lepo poeticni
Praznovanje Svetceve 70-letnice pred Svetcevo hiso v Litiji, vir arhiv

jezik in slog. Kritika je opazila sem e
Mestnega muzeja Litija
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ter tja neko pomanjkanje pesniskih
idej, a mu tega ni stela kot greh, kaj
more za to, da ga bog ni ustvaril za

velikega pesnika ...«

LUKA SVETEC IN OBCI
DRZAVLJANSKI ZAKONIK
- ODZ

Luka Svetec je imel pomembno
vlogo pri prevodu Obcega drza-
vljanskega zakonika (ODZ), ki je v
tistih ¢asih, konkretno od 1. januar-
ja 1812, veljal na obmocju takratnih
slovenskih pokrajin. Ob¢i drza-

vljanski zakonik je vplival na razvoj

SvetSeva higa v Litiji, v kateri je Zivel in imel notarsko pisarno, hiso so pravne misli in pravne ureditve kot
porusili zaradi gradnje veleblagovnice, vir arhiv Mestnega muzeja celote ter na razvoj slovenske prav-
Litiia ne terminologije, pravne znanosti

in pravne prakse ter velja za prvo
celovito pravno besedilo s podrocja civilnega prava v slovenskem jeziku.

O nastajanju prevoda Obcega drzavljanskega zakonika in v zvezi s pisanjem, namenjenem
preprostemu ljudstvu, je imel Bleiweis naslednje mnenje: »Pisite Cehu po cesko, Serbljanu po
serbsko, Iliru po ilirsko, Slovencu pa po slovensko! Od derzavniga zakonika za Slovence se edino
terja, de ga Slovenci, to je vecina Slovencov (vsim nihée ne more vgoditi) razumejo.«

Nemsko besedilo zakonika je veljalo kot izvirnik, ki se je prevajal v razlicne dezelne jezike.
Prevoda tega zakonika se je najprej lotil Anton Mazgon, po njegovi smrti je njegovo delo na-
daljeval Josip Kranijc, ki je izdelal celoten prevod zakonika, dokon¢no pa je Ob¢i drzavljanski
zakonik uredil in pripravil za objavo s pomocjo Luke Svetca jezikoslovec Matej Cigale. Sloven-
ski prevod je izsel 1. 1853.

LUKA SVETEC, NOTAR

Luka Svetec je postal notar v Litiji leta 1872. Notarsko sluzbo v tem kraju je opravljal 43 let, vse
do Castitljive starosti 89 let. V tistem casu je bil poklic notarja izredno spostovan. Leta, izku$nje
in modrost so $e pripomogli k ¢islanosti te sluzbe. Takrat $e ni bilo zgornje starostne meje, do
katere je smel notar opravljati notarski poklic (danes je, kot vemo, omejena na 70 let).

Zgodovinski arhiv Ljubljana hrani v fondu pod naslovom Luka Svetec, notar v Litiji, 1872—
1915, notarske listine za celotno obdobje njegovega notarskega poslovanja.

Notarsko poslovanje je v tistem Casu urejal Notarski red (nem. Notariatsordnug) iz leta 1855
in 1871, ki je veljal v vseh slovenskih pokrajinah. Notarje je imenovalo pravosodno ministrstvo
(nem. Justizministerium) na Dunaju. Notariat je bil poklic v interesu centralne oblasti. Notar-
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ski red je dolocal, da »notarje imenuje driava in jih pooblasca, da po narocilu strank sestavljajo

belezniske listine, to je belezniske zapise, zapisnike in potrdila, kot javne listine«.

Notarji na obmocju sedanje Slovenije so se v 19. stol. ponasali z nazivom »cesarski kraljevi
notarji«, skrajsano »c. kr. notar«. Notarske listine se pri¢no z navedbo: »Pred menoj, Lukom
Svetcem, cesarskim kraljevim notarjem v Litiji, pristopi stranka ...«

Zbirka listin, ki jih hrani Zgodovinski arhiv Ljubljana, obsega izvirnike kupoprodajnih, izro-
¢ilnih, preuzitkarskih in drugih pogodb, zelo veliko je Zenitnih pogodb, dolznih pisem in iz-
brisnih dovoljenj. Listine so v nemskem in slovenskem jeziku. Tudi notarjev zig je dvojezicen:
Lukas Svetec, c. k., notar v Litiji na Kranjskem, in k. k., notar zu Littai in Krain (mesto Litija se
je v tistem Casu v nemscini imenovalo Littai).

Prva leta Svetcevega poslovanja so vse listine pisane lastnoro¢no. Kasneje se pojavijo s pisalnim
strojem tipkani obrazci s standardno vsebino, npr. zadolZnice, na katerih so prazna mesta izpi-
sana ro¢no. S¢asoma je vse vec listin natipkanih na pisalni stroj, vendar proti koncu Svetcevega
poslovanja $e vedno prevladujejo lastnoro¢no pisane listine.

Vpogled v vsebino notarskih listin pokaze, da je bil notar Luka Svetec globoko vpet v Zivljenja
svojih strank in da je osebno poznal skoraj vse krajane Litije. Pri ugotavljanju identitete strank
ni imel tezav — domala vsak notarski zapis se za¢ne: »Pred menoj, Lukom Svetcem, c. kr. notar-
jem v Litiji, sta meni osebno znana pogodnika ...« Tudi v primerih, ko so pri sklepanju notar-
skih listin sodelovale zapisne price, jih je notar ve¢inoma osebno poznal.

Notarske listine iz 19. stoletja izkazujejo med drugim tudi stopnjo pismenosti prebivalstva. L.
1870 je znasala stopnja nepismenosti prebivalstva Slovenije 60 %, z uvedbo obveznega $olanja
pa se je zmanjsevala. Proti koncu 19. stoletja je znasala 25 %, v zacetku 20. stol. pa 15 %.

Pismenost se je odrazala tudi v notarskih pisarnah. Ob¢i drzavljanski zakonik je dolocal, da
pogodba velja za sklenjeno, ce po-
godbena stranka, ki ne zna pisa-

ti, pristavi na pogodbo svoj ro¢ni " e T —_— S /\

znak, zraven pa se podpiseta dve % ~
zapisni prici. : ~ & C:rs{'ﬂ ~

Fi
Iz notarskih listin Luke Svetca iz ) %
njegovih prvih let poslovanja (od _ /K? f‘
1. 1872 dalje) je razvidno, da je bilo -y .
veliko pogodbenih strank $e nepi-

smenih in so se na notarske listine
»podkrizale«. Na skoraj vsaki no-
tarski listini je kriz, ki nadomes$ca

podpis stranke. Proti koncu Sve- f
téevega poslovanja (do 1. 1915) pa \\%‘ K. ..Hw.a ;
delez nepismenih strank izrazito % :f‘ “j

upade in je podkrizanih le $e malo Bt W ﬂa’ﬁ?
pogodb. !

Primer podpisa notarske listine

-

. S —— =

Luke Svetca iz maja 1915: »O tem
sem notar napravil ta notarski za-

pis v prisotnosti meni osebno znane Podpis in Zig notarja Luke Svetca na notarski listini
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stranke in svedokov, stranka je zapis povsem odobrila, in ker stranka ne zna pisati, je pred menoj
svojerocno doticno podkrizala, nato sta se oba svedoka zapis pred menoj svojerocno podpisala.«

Takratne notarske listine so bile enako kot sedanje potrjene z zigi davCnega organa, nekaterim
so prilozeni sklepi sodi$¢ o vpisu v zemljisko knjigo, notarski zapisi so zvezani z vrvicami in pe-
Cateni z notarsko nalepko ter voskom. Pogodbe, predmet katerih je bilo cerkveno premozenje,
je ze takrat potrjeval pristojni $kofijski ordinariat.

Pretresljiva je oporoka, ki jo je oporocitelju spisal notar Luka Svetec dne 12. januarja 1915: »Jaz
odhajam zdaj na vojsko. Ko bi me bilo ne vec nazaj ali bi tam kakorkoli umrl, za ta primerljej
imenujem jaz za svojega naslednika ali vesoljnega dedica svojega brata M. D., ki je sedaj tudi na
vojski. Ko bi pa tudi tega ne bilo nazaj, to je, ko bi tam umrl, naj pa pade vse moje premozenje
mojemu ocetu kot mojemu vesoljnemu dedicu. «

Notarske listine Luke Svetca so polne arhaic¢nih pravnih izrazov, ki so ze zdavnaj odsli v poza-
bo. Najdemo jih $e v knjigah pisateljev tistega casa (npr. Kersnika, Tavcarja, Levstika). Kdo se
dandanasnji uporablja in pozna izraze in njihov pomen, kot so na primer vesoljni dedi¢, ve¢na
sluznost, ¢ezdajalska, dedovanjska, Zenitovanjska pogodba, svedok, jutrnja, zaZenilo, vdovsci-
na, dolzni delez, deleznik, poslednja naredba?

Za pravnika s cutom za preteklost je vpogled v te stare, zaprasene in vcasih Ze preperele no-
tarske listine izjemno zanimiv. V njih se zrcali odraz nekega casa, druzbe, navad, odnosa do
lastnine in do ljudi. V teh papirjih sta red in spoStovanje.

Notar Luka Svetec je, kot je razvidno iz podatkov v Zgodovinskem arhivu Ljubljane, prenehal
s svojim notarskim delom 1. 1915, star 89 let. Listine iz leta 1915 so $e Zigosane z njegovim
zigom, na njih pa je podpis Frana Tavzesa in pristavek »kot s sklepom c. kr. dezZelnega sodisca v
Ljubljani z dne 4. marca 1915, Praes. 307/13/15-1, dolocleni namestnik vsled izstopa c. kr. no-
tarja Luka Svetca prostega notarskega mesta v Litiji«.

ZAKLJUCEK

Luka Svetec je umrl 21. januarja 1921 v Litiji in je pokopan na tamkaj$njem pokopalis¢u. Ob
njegovi smrti so mu priredili velicasten pogreb, kot so bile veli¢astne tudi slovesnosti ob njego-
vih okroglih Zivljenjskih jubilejih.

Bil je ¢lovek za vse Case, spostovan Ze za Casa svojega zivljenja. Napovedovali so, da se ga bo
zgodovina slovenskega naroda vedno spominjala s ¢astjo in priznavanjem. A kot se rado zgodi,
leze scasoma tudi na velika imena prah pozabe. Po dobrih stotih letih od njegove smrti se zdi,
kot da so samo $e Litijani in Kamnicani ponosni na Luko Svetca in se zavedajo njegovega po-
mena v slovenski zgodovini.

Hisa, v kateri je Zivel in imel notarsko pisarno Luka Svetec, je bila porusena ze pred leti, na
njenem mestu zdaj stoji veleblagovnica. Litija se je svojemu krajanu oddolzila s postavitvijo
spomenika v sredi$§¢u mesta in s poimenovanjem ene od ulic po njem. V litijski knjiznici hrani-
jo v domoznanskem oddelku o njem obsirno dokumentacijo. Na litijskem pokopali$¢u pa stoji
druzinski grob Svetcevih, kjer je pokopan tudi Luka Svetec.

Arhivske listine in fotografije so objavljene z dovoljenjem Zgodovinskega arhiva Ljubljane in
Mestnega muzeja Litija.
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Janez Ferlez, notar v Crnomlju

ALLO, ALLO!
/EPIZODA NO. 27/

Neke dolge srede, takoj zjutraj. Iz pisarne vezejo, da je neka gospa, ki se ni hotela predstaviti
(¢eravno so pogruntale, katera bi to znala biti), zahtevala gospoda notarja, ker da pa je grozno

nujno.

In res! »Allooo. A ste to ti, Janez?!!«

»Ja, jaz sem. Kdo pa klice?«

»Ni vazno, saj se poznava. Lahko mi rece$ npr. Edith. Od Jozeta, prijatelja.«
»In kaj bo dobrega Ze tako zgodaj zjutraj?!'«

»Ni¢ dobrega, same tezave! Me Komunala preganja za 160 EUR. Sem ¢isto hin in ne vem, kaj
bi. Sem se spomnila na vas za pomoc. Ti gotovo poznate direktorja Komunale, da mi resis si-

tuacijo!«

Zadovoljen, da mi ne bo treba zopet posojati nujnim brezupnim primerom, se posku$am izo-
gniti mediaciji, katere nisem ve$¢, pa tudi na notarskem seznamu mediatorjev me ni, in potola-
Ziti doti¢no, ki ne ve, ali bi me vikala ali tikala. V poskusu izmotati se iz nehvaleznega polozaja
podlezem trenutni inspiraciji, rekoc¢: »Ja, ja, a ga ne poznam tako dobro, da bi ga poklical in ga
prosil za taksno uslugo, pri ¢emer sploh ne vem, kak$no. Kolikor ga poznam, je v redu mozakar
in razumevajoc, tako da sem preprican, da ti bo $el na roke in bosta na taksen ali drugacen
nacin z nekim kompromisom resila situacijo v obojestransko korist. Ti ga kar pokli¢i in mu

obrazlozi problem — lahko reces , da si tudi z mano govorilal«
Kaj hujsega! Z druge strani linije je pri prici zavrescalo:

»Kaj takega pa $e ne. Tako pa me ni Ze lep ¢as nihc¢e uzalil in ponizal. Jaz nisem prostitutka, ki
se daje za denar ali za usluge. Jaz sem »demiseksualna« oseba in zahtevam, da z mano govori$

spostljivo in me ne ponizujes!«

Sokiran nad reakcijo doti¢ne uspem reci le, da priblizno vem, kaj je »demi« in kaj bi lahko bilo
»seksualno«, da pa mi pojem »demiseksualna oseba« ni ¢isto jasen, vsekakor pa je s svojim
nasvetom in predlogom niti slu¢ajno nisem imel namena uzaliti in ponizati, ker sploh ne vem,

s ¢im in kako naj bi to storil. Ce pa misli, da sem jo, pa se ji opravi¢ujem.
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»To pa je tvoj problem, e si neizobrazen! Poglej si slovar tujk ali pa na internet in ti bo vse
jasno. Zahtevam, da mene tako nikoli ve¢ ne zali$ in se dela$ norca iz mene!«

Ker mi do tovrstnih komunikacij ni bilo ve¢, sem odlo¢no odlozil slusalko in takoj preklopil na
internet, kjer ugotovim:

»Po definiciji je demiseksualnost spolna usmerjenost, pri kateri posameznik ne cuti spolne
privlacnosti do osebe, dokler je ne spozna in se nanjo ¢ustveno naveze. Torej, demiseksualna
oseba mora cutiti globoko ¢ustveno povezanost, da bi z osebo nadaljevala telesno razmerje
med rjuhami.

Ce Custvene navezanosti med osebama ni, potem demiseksualna oseba nikakor ne more uzi-
vati v spolnem odnosu, niti ne more obcutiti spolne privla¢nosti do osebe, do katere ne Cuti
Custvene vezi.«

Skratka »Svasta p..ka rodi, a zemlja nosi!«. Na koncu svoje notarske, taksne ali drugacne, kari-
ere, izpadem $e kot zvodnik. Res »svasta«!

In, za konec te Allo, Allo No. 27 epizode, kot je Ze davno tega zapisal pesnik A. Askerc:

»In potem vse tiho je bilo!, je rekel grof in pr..il v loncek. »Pr...cal, je rekla grofica in $la za

oder.
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Matej Muzenig, vi§ji arhivist v Pokrajinskem arhivu v Kopru

MIROVNA POGODBA MED
PIRANOM IN SPLITOM,
SKLENJENA LETA 1192

IN OBNOVLJENA LETA 1270

Enota Piran Pokrajinskega arhiva Koper se ponasa z neprecenljivo pisno kulturno dediscino,
ki sega dalec nazaj, vse do let 1173 in 1187. V depoju skrbno hranimo raznovrstno arhivsko
gradivo, ki pric¢a o politi¢ni, druzbeni, gospodarski in kulturni preteklosti Pirana in njegovih
prebivalcev, tako tistih v samem mestnem sredi$c¢u kot tistih, zive¢ih v neposrednem in $irsem
istrskem zaledju. Ohranjene listine pa tudi Ze od srednjega veka dalje pricajo o vpetosti Pirana
kot pomembnega jadranskega sredi$ca v Sir$e evropske diplomatske in intelektualne tokove.

Se posebej smo ponosni na bogato in raznovrstno srednjevesko gradivo, ki je skozi stoletja, vse
od leta 1284 naprej, nastajalo na $irSem obmocju danasnje obc¢ine Piran, takrat dela mogoc¢ne
Serenissime (Beneske republike). Kljucen korpus tega gradiva predstavlja zbirka notarskih per-
gamentnih listin, izmed katerih bi verjetno sleherni dokument pritegnil pozornost bralcev z
zanimanjem za pravno zgodovino. Avtorji teh zapisov so sodili v ozko skupino tedaj pismenih
ljudi, njihova posebna zadolzitev pa je bila opravljanje dolocenih nalog v pristojnosti uradne
oblasti. Ravno notar je bil tisti, ki je dal listini pravno veljavo, s ¢cimer je imela njegova funkcija
javno vero (fides publica).

V pric¢ujo¢em zapisu zelim nameniti pozornost cCastitljivemu dokumentu, ki pravzaprav niti
nima tako malo opraviti s sedanjostjo. Na§ dokument je resda datiran z dne 18. julij 1270, a
nam S$ele analiza njegove vsebine pove, da njegove korenine segajo $e dlje v preteklost, v leto
1192, ko je bila 26. aprila podpisana mirovna pogodba med jadranskima mestoma Piran in
Split. Letos tako obelezujemo kar 830. obletnico te mirovne pogodbe, a se njena prvotna ina-
Cica, nastala Se pred prikljucitvijo Pirana k Beneski republiki, zal ni ohranila. Sre¢nej$a usoda
je bila namenjena obnovitveni mirovni pogodbi, sklejeni 78 let po nastanku prve.

Zaradi pomembnosti in dolgoro¢ne pravne veljavnosti notarskih listin so za njihov zapis obi-
¢ajno uporabljali pergament (strojeno zivalsko kozo), ki je bil uporabljen tudi v primeru pi-
ransko-splitske obnovitvene mirovne pogodbe. Velikost listine je 210 x 207 milimetrov, jezik
gradiva je latin§¢ina, pisava pa gotska kurziva. Dokument je voden pod popisno enoto $tevilka
111, ki je prilepljena na hrbtni strani dokumenta. Ravno tako na hrbtni strani je mozno razbrati
kasnejsi pripis v italijanscini, ki navaja, da je bil omenjeni dokument vkljuc¢en v znani Codice
diplomatico Istriano avtorja Pietra Kandlerja. Zal pa so na dokumentu opazne tudi starejse
sledi nestrokovnega posega, nastale v Zelji po njegovi restavraciji.
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Arhiv Piran - obnovitev mirovne pogodbe

Kljub ne ravno vpadljivemu videzu listine ne gre spregledati pomena njene vsebine, za katero
bi se mnogi zgodovinarji strinjali, da je glede na obdobje nastanka nadvse zanimiva in na svoj
nadin tudi prelomna. Zavedati se moramo, da je dokument nastal v obdobju izredno burnega
politi¢nega dogajanja na sirSem ozemlju Istrskega polotoka, ko je bilo obdobje miru prej izjema
kot pravilo. Od leta 1209 je osrednjo oblast v Istri skusal uveljaviti oglejski patriarh, ki je bil
hkrati tudi mejni grof. 1z tega sledi, da je patriarh v vsa vecja mesta in naselja postavljal svoje
predstavnike oblasti in si tako prizadeval v ¢im krajsem ¢asu odpraviti avtonomna lokalna
oblastva. Ni minilo dolgo, ko si je oglejski patriarh v ¢asu od leta 1232 do 1264 zagotovil oblast
nad celotno Istro, vendar ne brez upora nekaterih mest, kot so bila Koper, Pulj in Porec.

V listini, v kateri so povzete glavne vsebinske toc¢ke prvotne mirovne pogodbe (kot receno,
gre za njeno vnovi¢no potrditev oz. obnovitev), razberemo, da je izvirna mirovna pogodba iz
leta 1192 nastala na pobudo takratnega piranskega kapetana Arnustusa, slednjo pa je nato za
potrebe mesta Split prepisal njihov notar in kanonik Lucas. Navedeno je, da je bilo pri sklenitvi
prve mirovne pogodbe prisotnih enajst »modrih« pri¢, ob piranskem »podestatu« tudi drugi
ugledni predstavniki iz obeh mest. Ze po $tevilu prisotnih pri¢ lahko sklepamo o pomenu in
tezi sklenjene medsebojne pogodbe.
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Obnovitvena inac¢ica mirovne pogodbe je za razliko od prvotne nastala na pobudo splitske
oblasti, saj jo je 2. aprila 1270, to je 78 let po sklenitvi prvotne mirovne pogodbe, v Piran $e
zapecateno (cum literis sigillatis sigillo comunis Spalatensis) prinesel Split¢an Marinus Gaudii.
Slednja je bila e istega dne (2. aprila 1270) potrjena na javnem zborovanju ob »Porta Campo«
(ena od sedmih mestnih vrat v Piranu) in overovljena s strani piranskega notarja z imenom
Jahannes od Odorlica, kmalu za tem, 18. julija 1270, pa $e s splitske strani.

Izpostaviti velja klavzulo, ki navaja, da se obnovitvena pogodba sklepa brez vsakrsne prisile
tako z ene kot druge strani in da je glavni namen pogodbe trajnostni mir in sloga med mesto-
ma in njunimi ljudmi. Slednje kaze na to, da je bila zavezujoca tako za predstavnike politicne
oblasti kot tudi za obi¢ajno prebivalstvo. Se ena od zanimivosti pogodbe je dolo¢ilo, da se pre-
bivalcem Pirana, ki bi krili katerega izmed njenih ¢lenov ali kakr$nokoli drugo veljavno pravilo
na ozemlju Splita, sodi po zakonodaji mesta Piran in obratno, prebivalcem Splita se v primeru
krsenja pravil v mestu Piran sodi po zakonodaji mesta Split; napisano nakazuje, da se obe mesti
zavezujeta k spostovanju politi¢ne in pravne ureditve svojega zaveznika.

Arhiv Piran - obnovitev mirovne pogodbe Piran - Split
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Ce zelimo razumeti razloge za sklenitev mirovne pogodbe in kasneje njene obnovitve, mora-
mo poznati takratne druzbenopoliticne razmere, ko so se apetiti razli¢nih oblastnih struktur,
zlasti vse bolj ekspanzionisticne Beneske republike, moc¢no povecali, zlasti nad jadranskimi
priobalnimi mesti. Se leta 1230 se je Piran pridruzil nekaksni zvezi istrskih mest (»Universitas
Ystrie), na celu katere je bilo mesto Koper skupaj s Pore¢em in Puljem. Ta zveza si je mo¢no
prizadevala ohraniti gospodarsko in politi¢cno avtonomnost ter se tako v prvi vrsti zoperstaviti
trgovskim dolznostim, ki jih je zapovedovala vzhajajoca sila z druge strani Jadranskega morja.

Podobno kot Koper je tudi Piran sledil najprej lastnim interesom tako z vidika politi¢ne avto-
nomije kot tudi glede sklepanja dobi¢konosnih trgovskih sporazumov. Ni nakljucje, da je me-
sto sklenilo mirovno pogodbo ravno s Splitom, torej partnerjem, ki je uvazal zajetne kolicine
piranske soli in ostalih istrskih proizvodov, kot so vino in olj¢no olje. Prav tako ni nakljudje,
da je Piran obnovil mirovno pogodbo ravno leta 1270, ¢e vemo, da je le leto pred tem preminil
patriarh Gregorio De Monte Longo in je posledi¢no v Istri za kratek ¢as nastalo obdobje brez-
vladja, kar so Pirancani znali dobro izkoristiti. Poleg obnovitve mirovne pogodbe so sprejeli Se
akt o omejitvi patriarhovih pravic v mestu, ki pa ni ostal dolgo v veljavi, saj je ze leta 1273 mesto
patriarha zasedel Raimondo della Torre.

Zavedajoc se narascajoce beneske nevarnosti, je Koper skupaj z Izolo in Piranom poiskal zave-
znistvo pri goriskem grofu, istocasno pa so nekatera istrska mesta kot Pore¢, Umag, Novigrad,
Sv. Lovrenc in Motovun ze priznala benesko nadoblast. To razmerje moci na istrskem polo-
toku je nakazovalo, da je le Se vprasanje Casa, kdaj bo tudi Piran presel pod okrilje beneskega
krilatega leva. In res je Piran Ze leta 1284 prostovoljno priznal beneske nadoblasti in si tako
obenem prisluzil naziv »zvesto mesto«. Pirancani so skozi kasnejsa leta in stoletja znali tudi iz
tega statusa izvleci marsikatero korist, o cemer izdatno pricajo tudi nasi dokumenti, ki se jim
morda posvetimo ob drugi priliki.

Naj pa ob koncu tega zapisa ne bo odve¢, ¢e iz srednjega veka presko¢imo nazaj v sedanjost
in v zvezi s prvozapisano oz. vsaj najstarejso ohranjeno piransko »zunanjepoliticno« pogodbo
spomnimo na zgled medsebojnega sozitja in miru, ki mu lahko sledimo ze dale¢ v preteklost.

VIRI:

Rozac, M., Pucer, A. 2010. Piranske pergamente listine I. del — predbenesko obdobje 1173-1283. Koper: Pokra-
jinski arhiv Koper.

Bonin, Z. 2002. Inventar zbirke listin v Pokrajinskem arhivu Koper (1348—1776). Koper: Pokrajinski arhiv Ko-
per.

Bonin, Z., Rogoznica, D. 2010. Koprska pisna dediscina; od hrambe javnih dokumentov do ureditve zgodovin-
skega arhiva. Koper: Pokrajinski arhiv Koper.

Kandler, P. Codice diplomatico Istriano N*1. Trst: Tipografia del Lloyd Austriaco, 1846—1855.

Notarski vestnik | oktober 2022



ZANIMIVOSTI | Svet in domovina 167

Nina Kralj Frece, notarska pomocnica
pri notarki Sonji Kralj v Slovenj Gradcu

SLOVENIJA KOT AKTIVNI DEL
EVROPSKIH PROJEKTOV

Slovenski notarji redno letno sodelujemo tudi v razli¢nih oblikah delovanja evropskega notari-
ata oziroma izobrazevanja. Tokrat izpostavljamo 3 dogodke: tako imenovani trening na dalja-
vo EU FamPro e-training, nadaljujeta pa se projekta JuWili (pravica brez pravdanja za Evropo)
in MAPE Successions, Kjer je tudi vklju¢ena Notarska zbornica Slovenije. Nekaj podrobnosti o
vseh treh projektih je zbrala Nina Kralj Frece.

DRUZINSKO PRAVO EVROPSKE UNIJE (EU)

V okviru evropskega pravosodnega programa e-treningov o druzinskih premozenjskopravnih
rezimih EU je bil v mesecu aprilu in maju 2022 organiziran trening na daljavo EU-FamPro
e-training glede evropske ureditve druzinskih premozenjskih razmerij, to je Uredbe Sveta
(EU) 2016/1103 na podrocju premozenjskih razmerij med zakoncema in Uredbe Sveta (EU)
2016/1104 na podrocju premozenjskopravnih posledic registriranih partnerskih skupnosti.
Projekt je organiziran s strani Univerze di Camerino, Italija, Pravne fakultete v Reki, Hrvaska,
Pravne fakultete v Ljubljani, Slovenija, Instituta LCSS, Litva, in Univerze Almeria, Spanija.

Trening je bil namenjen 200 udelezencem iz vrst odvetnikov, notarjev, sodnikov in mediator-
jev. Na poziv Pravne fakultete v Ljubljani in Notarske zbornice so se seminarja udelezili tudi
notarji in notarski pomo¢niki iz Slovenije.

Trening je potekal v sedmih seminarjih v Zivo prek spletne platforme. V tednu med seminarji
so bile dodeljene naloge v manjsih skupinah. Celoten program treninga je bil razdeljen v pet
sklopov, vsak sklop je zajemal teoreti¢ni in prakti¢ni del z obravnavo primerov, in sicer tako v
predlozZeni literaturi in odli¢nih video vsebinah kot tudi na seminarju v Zivo. Sklopi so obsegali:
sprejetje in podrocje uporabe, obseg, pristojnost, veljavno pravo ter priznavanje in izvr§evanje
obeh premozenjskopravnih uredb. Posebno poglavje je bilo namenjeno tudi Uredbi o dedova-
nju in njeno medsebojno delovanje s predpisi obeh premozenjskopravnih uredb.

Namen re$evanja nalog v manjsih skupinah je bil najti ustrezno resitev za hipoteti¢ni primer, ki
je bil predstavljen, s podporo instruktorja, na seminarju pa je bilo mogoce imeti sirso razpravo.
Studijsko gradivo je bilo pripravljeno v ve¢ jezikih in je bilo sodelujo¢im ves ¢as treninga dosto-
pno na platformi E-LEARNING UNICAM. Gradivo je obsegalo zakonodajo, strokovne ¢lanke
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sodelujocih profesorjev, objavljene knjige in raziskave na temo premozenjskopravnih razmerij,
kot izhajajo iz obeh uredb, pripravljene video vsebine in primere iz prakse.

Za uspesen zakljucek treninga in pridobitev certifikata je bila potrebna udelezba na seminarjih,
ogled pripravljenega video in pisnega gradiva profesorjev ter uspesno opravljen zaklju¢ni izpit.

Trening v projektu EU FamPro se nadaljuje meseca septembra 2022 s srecanjem v Zivo na Uni-
verzi v Almerii v Spaniji, kjer bodo sodelujoc¢i imeli moznost nadaljnjega izpopolnjevanja glede
premozenjskih uredb s treningom na nacin »ucenje z delovanjem« (angl. learning-by-doing).

PRAVICA BREZ PRAVDANJA - 2. DEL

jU STI c E Okvir projekta Justice without Litigation for Euro-
WI TH 0 UT pe (JuWiLi) ali Pravica brez pravdanja za Evropo je
bil predstavljen ze v Notarskem vestniku v letu 2021.
L |T| G AT[ O N Bistveni cilj projekta je podrobna analiza nepravdnih
postopkov, ki jih pogosto izvajajo notarji v sodelujocih

drzavah, ter pregled razlag in definicij termina »sodi-

$¢e«, kot je uporabljen v instrumentih EU, in sicer tako
s pravnega kot ekonomskega vidika.

V leto$njem letu je bila meseca maja organizirana konferenca v Ljubljani, na kateri so bili pred-
stavljeni vmesni rezultati projekta. Stevilni domaci in tuji ugledni gostje so na konferenci raz-
pravljali o moznostih sprememb v postopkih dedovanja v Slovenij z vidika prenosa nekaterih
pristojnosti in vkljucitve notarjev v te postopke na nacine, kot jih poznajo ostale v projektu
sodelujoce drzave. Pri tem je bilo nesporno ugotovljeno, da notarji v Slovenij tako z vidika
ustavnega prava kot tudi glede delovanja notariata, ki nudi vse potrebe garancije za prenos pri-
stojnosti v zapuscinskih postopkih, izpolnjujejo vse zahtevane pogoje. S prenosom pristojnosti
v zapuscinskih postopkih na notarje bi se razbremenila tudi sodi$¢a in manjsali sodni zaostan-
ki. Ve¢ o konferenci v Ljubljani si lahko preberete v clanku notarske pomocnice Mance Majcen
v Pravni praksi, letnik 2022, stevilka 25, z dne 30. 6. 2022.

V mesecu juniju 2022 je bila glede vmesnih rezultatov organizirana tudi konferenca na Dunaju,
na kateri so bili predstavljena nekatera priporocila glede prenosa pristojnosti na notarje tako v
zapuscinskih postopkih kot tudi drugih nepravdnih postopkih. Pri tem je bila kot primer do-
bre prakse izrecno navedena Slovenija s prenosom pristojnosti v postopkih razveze zakonske
zaveze in delitve premozenja ob razvezi zakonske zveze na notarje ter moznostjo priznanja
ocetovstva v obliki notarskega zapisa kot javne listine. Ob tej priliki je zbrane na konferenci
nagovoril tudi predsednik Notarske zbornice Slovenije dr. Bojan Podgorsek in predstavil za-
konsko ureditev razveze zakonske zveze in delitve premozZenja ob razvezi.
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V mesecu oktobru 2022 bo izdana uradna publikacija projekta, v kateri bodo predstavljene

posamezne sodelujoce drzave glede na njihovo ureditev zasebnega in ustavnega prava v zvezi
z nalogami in pristojnostmi notarjev v posamezni drzavi. V publikaciji bodo zbrani rezultati
porocil posameznih drzav, primerjave teh ter priporocila za posamezne sodelujoce drzave, za-
konodajalce in ustvarjalce tako nacionalnega kot evropskega prava. Posebej je treba poudariti
enega od ciljev tega projekta, to je poenotenje termina »sodi$ce, ki trenutno v evropskih prav-
nih predpisih nima enotne definicije. Znotraj projekta JuWili je bila oblikovana definicija poj-
ma »sodisce«, ki bo predstavljena pred Evropsko komisijo kot moznost poenotenja definicije.

Skozi projekt JuWilLi se je razvila mozna definicija pojma »sodisce«, ki zajema vsako avtoriteto
z ustreznimi kompetencami glede na obseg uredbe pod pogojem, da taka avtoriteta nudi ga-
rancije v zvezi z neodvisnostjo in nepristranskostjo ter nudi vsem strankam pravico biti slisan,
ter pod pogojem, da je v okviru zakonodaje drzave, v kateri deluje:

a) zoper to avtoriteto mogoce sproziti postopek pritozbe ali revizije glede odlo¢itve ter

b) daima podoben ucinek in mo¢, kot bi ju imela v enaki zadevi odlocba, izdana v postop-
ku pred sodiscem.

Projekt JuWiLi zajema tudi ekonomsko analizo stanja nepravdnih postopkov, ki je z analizo
rezultatov pokazala, da so notarji v primerjavi s sodi$ci blize ljudem tako po dejanski razdalji
med kraji kot tudi po dostopnosti in nacinu delovanja. Notarji, e posebej v Sloveniji, ze se-
daj dobro sodelujejo s sodisci prek postopkov zemljiske knjige, sodnega registra in vpogleda
v razli¢ne registre. Sodelovanje notarjev na zapuscinskem podrocju s prenosom pristojnosti
nanje pa bi lahko prineslo tako finan¢no kot tudi dejansko razbremenitev sodis¢. Pri tem bodo
v okviru ekonomske analize predvideni tudi morebitni indikatorji za razbremenitev sodnega
sistema v nepravdnih postopkih in novi indikatorji, ki bodo bolje odrazali stanje nepravdnih
postopkov.

V okviru projekta je bila vzpostavljena delovna skupina za digitalizacijo, ki je imela nalogo
primerjati razlicne stopnje digitalizacije in povezav notarjev z drugimi institucijami ter mo-
znosti nadaljnjega razvoja. V okviru projekta je bilo razvito novo orodje za pomo¢ notarjem na
platformi ENN: enn-rne.eu.

Projektu, ki se zaklju¢uje konec leta 2022, so se kot partnerke prikljucile notarske zbornice
Avstrije, Hrvaske, Ceike, Slovaske in Slovenije, Univerza na Dunaju in Gradcu, Ekonomski
raziskovalni institut Economia in CNUE (angl. Council of notaries in European Union). Sode-
lujeta pa tudi Notarska zbornica Madzarske in Alsace-Moselle. Nosilka projekta je Notarska
zbornica Avstrije.

Zaklju¢na predstavitev rezultatov projekta je predvidena v mesecu novembru 2022 v Bruslju
pred Evropsko komisijo in predstavniki CNUE, kjer bo eden od govornikov na okrogli mizi
na temo kako vzpostaviti u¢inkovitejsi sodni sistem v nepravdnih postopkih tudi predsednik
notarske zbornice dr. Bojan Podgorsek.

V okviru delovanja projekta je odprta tudi spletna stran Justice Without Litigation - Osterrei-
chische Notariatskammer, kjer si lahko preberete vse v zvezi s projektom.

Prav tako lahko projektu sledite prek Twiterja na povezavi https://twitter.com/JuWiLi4EU.

Na platformi ENN pa je na voljo: enn-rne.eu.
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PODROCJE DEDOVANJA - 2. DEL

Projekt opazovanja in ocenjevanja uporabe Evropske uredbe o dedovanju EU 650/2012 (angl.
Monitoring and evalvation of the application of the EU Regulation 650/2021 on succession —
MAPE Succession) pod okriljem CNUE (angl. Council of notaries in European Union), ki se mu
je pridruzila Notarska zbornica Slovenije, poteka ze drugo leto.

Za potrebe analize implementacije uredbe v vseh drzavah ¢lanicah CNUE s pomocdjo posa-
meznih notarskih zbornic so bili v okviru projekta razviti trije vprasalniki. Prvi vprasalnik
splo$nega tipa, namenjen vsem notarjem drzav ¢lanic CNUE, je bil objavljen na spletni strani
Notaries of Europe (https://www.enn-rne.eu/publicSurvey/3), slovenskim notarjem pa je bil
posredovan preko e-Notarja s strani Notarske zbornice. Namen vprasalnika je bil pridobiti
¢im $irsi vpogled v seznanjenost notarjev z Evropsko uredbo o dedovanju in morebitnimi pro-
blemi, ki nastajajo pri njeni uporabi. S svojimi odgovori na vprasalnik so tako dobili vsi notarji
v sodelujocih drzavah ¢lanicah CNUE moznost izraziti svoje izku$nje in morebitne tezave v
zvezi z Evropsko uredbo o dedovanju. Drugi vprasalnik s konkretnimi vprasanji in moznostjo
bolj poglobljenih odgovorov je bil posredovan izbranim notarjem v vsaki drzavi ¢lanici CNUE.
Izbrani so bili notarji z izku$njami, strokovnim znanjem in primeri dobre prakse ali s primeri
tezav na podrocju dedovanja. Tretji vprasalnik, ki se je nanasal na temo izobrazevanja, ureditve
oporok, evropskih certifikatov o dedovanju in uporabnega prava, pa je bil namenjen notarskim
zbornicam kot krovnim organizacijam.

S sodelovanjem udelezencev, imenovanih s strani notarskih zbornic, in skozi pripravo vseh
treh vprasalnikov, nato pa z zbiranjem odgovorov na vprasalnike, se je pokazalo, kako zelo
razli¢ne so, kljub enotni evropski zakonodaji, ureditve v posameznih ¢lanicah CNUE ter teza-
ve, s katerimi se sooc¢ajo notarji pri uporabi v praksi. Izkazalo se je, da je med notarji v Evropi
zelo visoka stopnja sodelovanja, bodisi prek notarskih zbornic bodisi neposredno med notarji
samimi. Velik poudarek je bil namenjen evropskemu potrdilu o dedovanju in njegovi uporabi
oziroma uporabnosti, pri Cemer je treba povedati, da evropsko potrdilo o dedovanju dejansko
predstavlja le eno izmed orodij v postopkih dedovanja, ki pa ima svoje pomanjkljivosti tako
glede casovne veljave kot tudi relevantnosti informacij, vsebovanih v potrdilu.

Vmesni rezultati zbranih podatkov in analiza projekta bodo predstavljeni meseca oktobra 2022
na konferenci v Litvi skupaj s pripravljenimi predlogi sprememb, ki bi jih lahko upostevala
Evropska komisija ob odlocanju o spremembah in dopolnitvah dosedanje ureditve, vsebovane
v uredbi o dedovanju. Na konferenci bodo predstavljene tudi implementacije Evropske uredbe
o dedovanju v nekaterih drzavah ¢lanicah in evropska mreza registrov oporok (ENRWA).

Kon¢ni rezultati in zakljucki projekta bodo skupaj s pripravljenimi predlogi sprememb in do-
polnitev dosedanje ureditve predstavljeni pred evropskimi institucijami v Bruslju v zacetku
leta 2023.

O zacetku projekta MAPE Succession si lahko preberete na spletni strani Notaries of Europe
(www.notaries-of-europe.eu).

Ve¢ o zdruzenju ENRWA pa si lahko preberete na njihovi spletni strani (www.arert.eu).
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Aleksander Sanca, generalni sekretar
Notarske zbornice Slovenije

KRONOLOSKI PREGLED DELA
NOTARSKE ZBORNICE
SLOVENIJE (NZS)

1.7.2021-30.6.2022

LETO 20217 (0p 1.7.2021)

DELO ORGANOV NZS

IzvrSni odbor se je v drugi polovici leta 2021 sestal na $estih rednih sejah, in sicer 19. 7.,
23.8,13.9,,11.10,, 8. 11. in 13. 12. Obravnaval je aktualne spremembe zakonodaje, problema-
tiko poslovanja notarjev, uporabo notarskih predpisov in vloge strank.

SPREMEMBE PREDPISOV

23.7.2021:V Uradnem listu RS, st. 121, je bil objavljen Zakon o spremembah in dopolnitvah
Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1E). Po novi ureditvi je mogoce skleniti pogodbo o prodaji in
nakupu nepremicnine, placati davek na promet nepremic¢nin in poskrbeti za vknjizbo v zemlji-
$ko knjigo le z enim obiskom pri notarju.

7.9.2021: V Uradnem listu RS, st. 143/21, je bil objavljen popravek notarske tarife.

22.12.2021: V Uradnem listu RS, $t. 199/2021, sta bila objavljena Gradbeni zakon (GZ-1) in
Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3).

STROKOVNA SRECANJA IN IZOBRAZEVANJA

24.in 25. 9. 2021, Portoroz: Potekalo je strokovno sre¢anje NZS, na katerem je bila predsta-
vljena novela Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1E) in registri, evidence in elektronsko poslova-
nje AJPES.
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26. 11. 2021: Izvedeno je bilo izobrazevanje NZS na temo ZVKSES in o nalogah in obvezno-
stih notarjev po Zakonu o preprecevanju pranja denarja in financiranju terorizma.

OSTALE AKTIVNOST]

3.in 4. 9. 2021: Predstavniki NZS so sodelovali na
mednarodni konferenci EU-En4s v Mariboru z naslo-
vom Raznolikost izvr$ilnih naslovov pri cezmejni izter-
javi dolgov v EU. S svojimi prispevki in sodelovanjem v
razpravi so poskrbeli za zanimivo okroglo mizo o ¢ez-
mejni izvr$ljivosti notarskega zapisa.

16.1in 17.9. 2021: NZS je sodelovala na skups$c¢ini CNUE v Budimpesti.

25. 10. 2021: Svetovalni dan slovenskih notark in notarjev

Pogovor z notarjem
je potekal tako, da so na dan evropskega pravosodja uspesno _
izvedli brezpla¢no svetovanje na oddaljeni nacin na temo Q 2 Q Q
urejanja premozenjskopravnih razmerij zakonskih in drugih Q _ '! Qj‘ _
parov. NZS je na ta dan izdala tudi novo $tevilko Notarskega Q = '
vestnika. d C%* ’F;l

W ponsdelek, 75 clocbia 27 bodo dlowenils
v it o Evropliem dedey pravosoda
ol FLED 1200 Dot vl SarivE T anam
it urafania pramodenjtiospnivei Moyl

pakscatl b gl pad]

WatDp v virtaaing ipreeTnG planna ba moden od
3 dala

.............................................................................................................................. v,

Watspite lahks tulsj

28.in 29.10.2021:

NZS je sodelovala

na okrogli mizi no-

tariatov jugovzho-

dne Evrope v Berlinu, ki jo je organizirala Notarska
zbornica Nemcdije. Na konferenci v Berlinu so nemski
notarji predstavili svoje resitve za elektronsko sestavo
notarskih listin, udeleZzenci pa so si izmenjali izku$nje
glede obveznosti notarjev na podrocdju preprecevanja
pranja denarja in tudi glede hrambe sredstev na fidu-
ciarnih rac¢unih.
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3. 12.2021: NZS se je udelezila skups¢ine UINL po videopovezavi.

23. 12. 2021: Ministrstvo za pravosodje je pripravilo in v strokovno usklajevanje poslalo z
NZS usklajen predlog sprememb Zakona o notariatu. Predlagane spremembe zakona se nana-
$ajo na digitalizacijo notarskih storitev.

31. 12. 2021: NZS vodi centralni register oporok kot informatizirano bazo podatkov od 15.
10. 2007 dalje, od 15. 4. 2019 dalje pa tudi register pogodb o ureditvi premozenjskopravnih
razmerij. Skupno $tevilo vpisov v centralni register oporok je bilo konec leta 46.533. Notarji so
v letu 2021 vpisali 1489 oporok, odvetniki 223 oporok, sodi$¢a pa 395 oporok.

V register pogodb o ureditvi premozenjskopravnih razmerij je bilo 31. 12. 2021 vpisanih 300
pogodb, od tega 96 pogodb v letu 2021.

LETO 2022

DELO ORGANOV NOTARSKE ZBORNICE SLOVENIJE
Skupscina

31. 3. 2022: Slovenske notarke in notarji so se sestali na redni letni skups$cini NZS, na kateri
so obravnavali rezultate preteklega leta in nacrte za prihodnost. Skupscine so se udelezili tudi
g. Marjan Dikauci¢, minister za pravosodje, dr. Miodrag Pordevi¢, podpredsednik Vrhovnega
sodis¢a RS, g. Drago Sketa, generalni drzavni tozilec RS, in odvetnica Petja Plaustajner, pred-
stavnica Odvetniske zbornice Slovenije.

7.3.2022: Nadzorni odbor je pregledal dokumentacijo finan¢nega poslovanja zbornice v letu

2021, pri cemer ni ugotovil nepravilnosti.

Izvrs$ni odbor se je v prvi polovici leta 2022 sestal na Sestih rednih sejah in eni izredni seji, in
sicer 17. 1., 14. 2., 14. 3., 11. 4,,9. 5., 23. 5. in 13. 6.
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SPREMEMBE PREDPISOV

29.3.2022: V Uradnem listu RS, st. 44/2022 je bil objavljen Zakon o spremembah in dopol-

.....

4.4.2022:V Uradnem listu RS, st. 48/2022 je bil objavljen Zakon o preprecevanju pranja denarja
in financiranja terorizma (ZPPDFT-2).

1.7.2022:V Uradnem listu RS, st. 89/2022, so bile objavljene Spremembe in dopolnitve Sta-
tuta Notarske zbornice Slovenije.

STROKOVNA SRECANJA IN IZOBRAZEVANJA

28. 1. 2022: Potekalo je izobrazevanje notarjev na temo sodnega registra.

25. 3. 2022: 1zvedeno je bilo predavanje za notarje na temo obdav¢itev dovoljenih obligacij-
skih pogodb z dednopravnimi elementi.

22.4.2022: Na strokovnem srec¢anju NZS — posvet slovenskih in nemskih notarjev v Ljublja-
ni — je bila obravnavana tema notarske hrambe pri prodaji nepremic¢nin in v primerih nepre-
mic¢ninskih pogodb v praksi. Predstavljena je bila nemska aplikacija za sestavljanje notarskih li-
stin na daljavo.

12. 5. 2022: Odpvila se je mednarodna konferenca NZS v Ljubljani z naslovom »Do pravice
brez pravdanja za Evropo« (JuWiLi). Projekt sofinancira EU in se osredotoc¢a na opredelitev
termina »sodisce« po Uredbi EU o dedovanju v kontekstu nespornih postopkov, ki jih vodijo
notarji z vidika primerjalnega prava, temeljnih pravic, pravne drzave in ekonomije. Projekt

vkljucuje tudi slovensko perspektivo ob upostevanju evropskega trenda pri prenosu sodnih
pristojnosti na notarje.
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3.in 4. 6. 2022: Na strokovnem
srecanju NZS v Portorozu je bila
predstavljena najnovej$a zakono-
daja, ki vpliva na promet z nepre-
mi¢ninami, zakljucki registrske
$ole 2022, notarski priro¢nik za
overitve in aplikacija EUdoc, notar-
ska platforma za izmenjavo vec vrst
uradnih dokumentov, povezanih z
notarji, med notariati v EU.

OSTALE AKTIVNOSTI

1.3.2022: NZS se je udelezila izredne skupsc¢ine CNUE, na kateri je bil soglasno sprejet sklep,
da ukrajinski notariat postane pridruzeni ¢lan Sveta notariatov Evropske unije (CNUE).

2. 3.2022: Predsednik NZS se je udelezil in s svojim govorom sodeloval na otvoritvi sodnega
leta, ki je namenjena predstavitvi rezultatov dela sodis$¢ v preteklem letu in prioritet za naprej.

9. 3. 2022: Odpvila se je slovesnost ob Dnevu pravosodja na Brdu pri Kranju.

3. 5. 2022: Predstavniki NZS so sodelovali na konferenci v Parizu, ob francoskemu predse-
dovanju Svetu EU, s prispevkom o sporazumnih razvezah pred notarjem v RS in dosedanjih
izkusnjah. Hkrati je potekal sestanek evropske notarske mreze ENN.

6.5.2022: Udelezba NZS na zasedanju CAE UINL.

12.5.2022: NZS v letu 2022 predseduje Pobudi srednjeevropskih notariatov (t. i. Heksagona-
la) in je na sestanku v Ljubljani gostila predsednike notarskih zbornic Avstrije, Ceske, Hrvaske,
Madzarske in Slovaske.
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2.6.2022: Na Dunaju je potekalo
zasedanje projekta JuWiLi in pred-
stavitev vmesnih rezultatov. Na
okrogli mizi je sodeloval tudi pred-
sednik Notarske zbornice Sloveni-
je in predstavil slovenski postopek
sporazumnih razvez pred notar-
jem ter s tem povezane izku$nje in
prednosti. Dogodka se je udelezila
tudi pooblascena ministrica Vele-
poslanistva Republike Slovenije na
Dunaju.

7. 6. 2022: Informacijski sistem za delo notarjev (eNotar) je bil nadgrajen in po novem omo-
goca elektronsko arhiviranje notarskih listin.

15. 6. 2022: Predsednik NZS je sodeloval na okrogli mizi »LegalTech« v organizaciji britan-
sko-slovenske gospodarske zbornice v Ljubljani.

24.6.2022: NZS se je udelezila skups¢ine CNUE in ARERT v Comu.
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\/ ZADNJEM LETU SO SE NAM
PRIDRUZILI

MED NOTARJI:

Petra Starkl Cafuta na Ptuju,
Mitja Korent v Zalcu in

dr. Alenka Berger Skrk v Ljubljani.

MED NOTARSKIMI POMOCNIKI:

Luka Pasar pri notarki Mojci Tavcar Pasar v Portorozu,

Mitja Brolih pri notarki Juditi U¢akar Rzeni¢nik v Kamniku,

Sasa Mejak pri notarju Mihu Tratniku v Ljubljani,

Monika Cvek Lipuzi¢ pri notarki Maji Rampre Erznoznik v Idriji,
Erika Kalc pri notarki Nani Povsi¢ Ruzi¢ v Izoli,

Jasmina Muratovi¢ pri notarju Zdravku Groboljsku v Sevnici in

Liza Mraz pri notarju Aleksandru Mrazu v Celju.

Z NOTARSKIM POSLOVANJEM SO
V ZADNJEM LETU PRENEHALI NOTARKE
IN NOTARJI:

Andrej Dokler v BreZicah,
Marija Skovrlj na Ptuju,
Meta Zupanci¢ v Ljubljani in

Janja Luin v Kopru.
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ORGANIGRAM NOTARSKE ZBORNICE
SLOVENIJE

SKUPSCINA

NOTARSKE ZBORNICE SLOVENIJE
(NZS)

I

Predsednik [zvr8ni odbor Disciplinska komisija Nadzorni odbor
NZS NZS |. stopnje NZS NZS

| |
I |
> . . Disciplinska komisija
STROKOVNA SLUZBA Komisije NZS Podpredsednik .
Il. stopnje NZS
! Generalni sekretar NZS ! Komisija za eti¢na vprasanja

| |

! Strokovna sodelavka NZS Komisija za mediacijo

| |

! Pripravnica ! Komisija za notarsko tarifo

Komisija za obravnavanje
problematike poslovanja notarjev

Komisija za spremljanje
zakonodaje

Komisija za pripravo programa
in organizacijo strokovnega
usposabljanja notarjev
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Skupscina NZS

mandatno obdobje
2021-2024
do 11.3.2024

Predsednik NZS
dr. Bojan Podgorsek

J

Strokovna sluzba

|

Gen. sekretar NZS
Aleksander Sanca

|

Strokovna sodelavka
NZS

Aleksandra Kogovsek )

|

Pripravnica

Karin Ilvanci¢

Izvrs$ni odbor NZS
Milos Auflic
mag. Fredi BanCov
mag. Natasa Erjavec
mag. Romana Gajsek
Miro KoSak
Ksenija Kosar Bratusa
Aleksandra Leban
Marija Murnik
dr. Bojan Podgorsek
Judita Stropnik Mravljak
Mojca Tav&ar Pasar
dr. Andrej Veble

Disciplinska komisija
I. stopnje
Joze RoZzman - predsednik
Ines Bukovi¢ - ¢lan
Uro$ Kos - ¢lan
(namestniki:
Zdravko Groboljsek -
namestnik predsednika

in Polona Pavlin Bohinc -
namestnici ¢lanov)

mag. Darinka Kobalej Steharnik

Nadzorni odbor NZS

Nina Ferligoj
Peter Meze
Marko Salmic¢

J

KOMISIJE NZS

Podpredsednica
mag. NataSa Erjavec

Disciplinska komisija
Il. stopnje
Tatjana Hudobivnik -
sekretarka na MJU

Komisija za eti¢na vprasanja
Mateja Andrejasic
Dragica Papez
Edita Spitalar

Komisija za mediacijo
Katja Hajdinjak
Dragica Papez

Nana Povsi¢ Ruzi¢

Komisija za notarsko tarifo
Darko Jese
Janez Klemenc
Miro KoSak
Vojko Pintar
Andrej Soemen

Komisija za obravnavanje
problematike poslovanja notarjev
Milos Auflic
Jernej Jeromen
Manca Majcen
Mojca Tavcar Pasar
Andrej Rozman
Valter Vindi§

Ministrstvu za pravosodie in
notarka Mirjana Paradiz
Verdinek - ¢lanici
(namestniki:

svetnica na OS v Celju,
mag. Ana Pirc Bricelj-
sekretarka na Ministrstvu za
pravosodije
in notar Darko Jer$e -
namestnika ¢lanov)

Simona Kumar - sekretarka na

Barbara Robi¢ - pravosodna

J

Komisija za spremljanje
zakonodaje
Barbara Andri¢ Velkovrh
mag. Romana Gajsek
Marjana Ti¢ar BeSter
Ale§ Pungarcic¢
mag. Alenka Ratnik
dr. Andrej Veble

Komisija za pripravo programa
in organizacijo strokovnega

usposabljanja notarjev
Ksenija KoSar Bratusa
Anja Juvan
Darinka Kobalej Steharnik
Marjana TiCar Bester
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