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Uvodnik

Osma obletnica notariata v Sloveniji. Cestitam vsem
slovenskim notarjem, notarskim kandidatom in
vsem zaposlenim v notarskih pisarnah. Za nami je
osem let odgovornega in zahtevnega, a spoStovanja
vrednega dela . Menim, da smo si v vseh teh letih
prav vsi prizadevali prispevati k poveCanju pravne
varnosti v na$i drzavi in kar je najpomembneje,
pridobiti zaupanje drzavljanov.

Tudi notariat kot institucija se je spreminjal,
prilagajal Stevilnim spremembam v nasi drzavi.Tako
kot drZava, kot na$ pravni sistem, ki je bil v teh
preteklih letih v neprestanem vrtincu sprejemanja
novih predpisov.

V fazi skoraj konCane tranzicije smo bili notarji price
preoblikovanju druzbene v privatno lastnino in v tem
delu smo opravili odgovorno in pomembno funkcijo.

Sedaj, po osmih letih delovanja, opaZzamo vplive
globalizacije in recesije, ki se obe krepko odrazata
tudi pri naSem delu. ManjSe gospodarske druzbe, ki
so bile po modelu drzave delniske, so se prikljucile
ali bile predmet prevzema s strani vecjih druzb, ali pa
so se preoblikovale v druzbe =z omejeno
odgovornostjo. Na tem podroc¢ju so iz navedenih
gospodarskih razlogov, praktiCno brez dela ostali
notarji v manjSih krajih. Nova zakonodaja s podro¢ja
civilnega prava je ukinila obvezno obliko notarskega
zapisa za nezazidana stavbna zemljiSCa. Zaradi
nizanja kupne moci drZavljanov se manj$a promet z
nepremicninami, ki je skoraj v izklju¢nih rokah
nepremicninskih posrednikov. Z licenco ali pa brez
nje.

Notarji opazamo v prvih treh mesecih letoSnjega leta
v povpreCju 30-50 % nizji pripad dela. Nekateri
razmis$ljajo, da bi prenehali z delom, saj stroskov
pisarne in delavcev ne zmorejo vec.

Pa vendar : Ni Cas za malodusSje, spoprimimo se s
teZavami, premagajmo jih !

Naloga notariata je Se naprej skrbeti za pravno
varnost, Se zlasti sedaj, ko vstopamo v Evropo.
Ostanimo ponosni in pokoncni slovenski notarji,
boriti se moramo za enak obseg dela kot kolegi v
ostalem delu Evrope in Mednarodni uniji latinskega
notariata. Edino z izjemno strokovnim delom, Se

veCjo profesionalnostjo bomo dosegli  velje
zaupanje drzave in ljudi. Prav slednji so
najpomembnejsi.

Da pa bomo dosegli navedene vrednote, je potrebno
dodatno izobraZevanje in s tem zagotoviti
pripravljenost za urejanje in strokovno obvladovanje
pravnih razmerij z mednarodnimi elementi, na vseh
podrogjih dela, zlasti pa na podro¢ju mednarodnega
zasebnega prava. Prav to pravno podrocje namrec
izjemno pomembno pri reSevanju premoZzenjskih
razmerij pri druZinskem in dednem pravu.

Prav tako je pomembno nadaljevati z izjemno
dobrim sodelovanjem z Ministrstvom za pravosodje
in vsemi drugimi predstavniki pravosodja ter
OdvetniSko zbornico Slovenije. Zavedajmo se, da
smo kot drZzava v bodoCem evropskem prostoru res
majhni, zato pa moramo delovati usklajeno z vsemi
vejami pravosodne oblasti.

Naj vas seznanim, da je naSa zbornica v mesecih
aprilu in maju letos obiskala Ministra za pravosodje
Republike Slovenije, gospoda Ivana Bizjaka , kjer
smo izrazili Zeljo po Se naprej dobrem sodelovanju. Z
namero po dobrem sodelovanju smo obiskali
Ministra za evropske zadeve dr. Janeza PotoCnika,
predsednika Vrhovnega sodiS¢a Republike Slovenije,
mag. Mitjo Deisingerja, predsednico evidencnega
oddelka Vrhovnega sodiS¢a gospo Alenko Jelenc-
Puklavec. Tu smo se dogovorili za organizacijo
izobrazevanja s podrocCja prava Evropske unije in
mednarodnega zasebnega prava, saj ima naSe
Vrhovno sodisCe z zunanjimi sodelavci visoko
usposobljene kadre =za tovrstna izobraZevanja.
Obiskali smo Varuha c¢lovekovih pravic, s katerim
Zelimo boljSe sodelovanje v zvezi z obvesCanjem o
morebitnih pritoZbah drZavljanov zoper delo notarjev

Veselimo se sreCanja s predsednikom OdvetniSke
zbornice, s katerimi Ze doslej dobro sodelujemo,
vendar je potrebno sodelovanje izboljSati zlasti
zaradi skupnih priprav na vstop v nov evropski pravni
prostor.

Skratka, nalog je veliko, moja velika Zelja je, da
notarji ostanemo Se naprej eden od pomembnih
temeljev pravne varnosti naSe drzZave, za katero
skrbimo v skladu s predpisi in kodeksom notarske
etike - skrajno korektno, strokovno in kolegialno.

Erika Braniseli B
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Porocilo o delu notarske zbornice
v letu 2002

. Delo organov zbornice
1.1. Skup$€ina Notarske zbornice Slovenije

Skupsc¢ina se je v letu 2002 sestala na rednem
zasedanju, ki je bilo 12. aprila 2002 v RogaSki
Slatini. Sprejela je porocilo o delu zbornice v letu
2001, porocilo nadzornega odbora o financnem
poslovanju v letu 2001 in finan¢ni nacrt za leto 2002.

1.2. Izvr$ni odbor

Izvr$ni odbor se je v letu 2002 sestal na sedmih
sejah, opravil pa je tudi Stiri korespondencne seje.
Reseval je vloge strank in obravnaval problematiko
poslovanja notarjev (skupaj 53 zadev). Pri tem je
sprejel Sest obveznih navodil za uporabo notarske
tarife.

Na podlagi sprememb Zakona o gospodarskih
druzbah (ZGD-f) in pravilnika o overitvi in vodenju
knjige sklepov enoosebne druzbe z omejeno
odgovornostjo, je v letu 2002 v sodelovanju s
Centrom vlade za informatiko tudi v praksi zazivel
projekt e-notar. V poletnih mesecih je bilo izvedeno
izobrazevanje notarjev, kandidatov in drugih
zaposlenih v vseh slovenskih notarskih pisarnah.
Knjige sklepov se sedaj odpirajo in overjajo v
elektronski obliki in ne le v fizi¢ni. Notarji lahko
sami preverjajo in vnaSajo podatke v seznam
overjenih knjig sklepov (elektronskih in fizi¢nih), ki
se vodi pri zbornici. S tem je v skladu z evropskim
pravom druzb, doseZzen namen knjige sklepov, ki je v
strozjem nadzoru nad odloCanjem edinega
druZbenika (lastnika) vsake enoosebne druzbe z
omejeno odgovornostjo.

Izvr$ni odbor je na podlagi dosedanjih izkuSenj iz
prakse in na podlagi sprememb zakonodaje, v
sodelovanju z obmoc¢nimi zbori, precej ¢asa posvetil
tudi pripravam sprememb in posodobitev pravilnika
o poslovanju notarja, ki je bil zadnji¢ spremenjen leta
1995. Predlog sprememb pravilnika bo predvidoma v
letu 2003 poslan ministru za pravosodje, ki na
podlagi 95. Clena zakona o notariatu natancneje
predpisuje nacin notarskega poslovanja.

V letu 2002 je bil sprejet pravilnik, na podlagi
katerega so bile zaradi izkazovanja istovetnosti in
pooblastil pri notarskem poslovanju, uvedene enotne
izkaznice za notarje in kandidate.

Sprejet je bil logotip institucije notariata. Vsem
notarjem so bile ponujene enotno oblikovane
pisarniske listine (dopisi, vizitke, kuverte).

Zbornica je predlagala Predsedniku Republike naj
Drzavnemu zboru v izvolitev za ustavnega sodnika
imenuje sodnika Vrhovnega sodiS¢a JoZeta Tratnika,
ki je sodeloval pri pripravi zakona o notariatu in je za
svoje delo pri ponovnem uvajanju notariata v
Sloveniji, prejel priznanje notarske zbornice. Na$
predlog sta sprejela tako Predsednik Republike kot
DrZavni zbor.

Spremembe zakonodaje (ZIZ, SPZ in ZureP) smo
pricakali z organizacijo izobraZevanj in z izdelavo
navodil za delo notarskih pisarn.

Izvisni odbor je po odredbi Ministrstva za
pravosodje, na podlagi 109. ¢lena zakona o notariatu,
opravil nadzor nad poslovanjem notarja. Pri tem je
ugotovil, da je notar v konkretnem primeru ravnal v
skladu z zakonom.

Na podlagi sklepa izvrSnega odbora, so se notarji
organizirano udelezili dveh humanitarnih akcij.
5000,00 EUR je bilo darovano za odpravo posledic
poplav v Awvstriji (700.000,00 SIT so prispevali
notarji, 420.000,00 SIT pa zbornica), pri Cemer ne
bomo pozabili podobne geste avstrijskih notarjev po
potresu v Posoc¢ju. 1.515.000,00 SIT pa je bilo
namesto novoletnih Cestitk izplacano Centru za
usposabljanje, delo in varstvo v Crni na Koroskem. S
to gesto smo razveselili zaposlene in njihove
prizadete varovance, ter od direktorja tudi prejeli
iskreno zahvalo za pomoc¢. S podobnimi akcijami
bomo v prihodnjosti seveda nadaljevali.

1.3. Komisije izvr§nega odbora

Komisija za zakonodajo in
parlamenta:

spremljanje dela

Predstavniki komisije za zakonodajo in spremljanje
dela parlamenta so se aktivno udeleZevali zasedanj
parlamentarnega odbora za notranjo politiko pri
obravnavi predlogov stvarnopravnega zakonika in
zakona o izvrSbi in zavarovanju in posredovali
pripombe in mnenja zbornice k noveli zakona o
preprecCevanju pranja denarja, k zakonu o urejanju
prostora ter k predlogu novega zakona o zemljiski
knjigi.
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Komisija sodeluje z Agencijo za javno pravne
evidence pri pripravah na uvedbo registra
neposestnih zastavnih pravic na premicninah.

Komisija za tarifo je predlagala izvrSnemu odboru v
sprejem obvezna navodila za uporabo notarske tarife
in pripravljala razlage notarske tarife v konkretnih
primerih.

Oblikovana je bila posebna komisija, ki je pregledala
in dopolnila predlog sprememb zakona o notariatu
in zakona o dedovanju, izdelan v okviru delovne
skupine ministrstva za pravosodje leta 2000.
Komisija za tarifo pa je izdelala osnutek sprememb
notarske tarife z dolocitvijo pristojbine za notarske
storitve pri zapuScinskih zadevah. Pri tem je bilo
upostevano temeljno nacelo, da prenos reSevanja
nespornih zapuscinskih zadev v pristojnost notarjev
ne sme podraZiti dedovanja.

1.4. Notarska akademija

Notarska akademija je v letu 2002 organizirala
naslednja izobraZevanja za notarje in notarske
kandidate:

e april v Rogaski Slatini: sestava in sprejem letnega
porocila pri d.d. in d.o.0.; odlo¢anje o podelitvi
razreSnice upravi in nadzornemu svetu pri d.d.;
spremembe statuta d.d. in druZzbene pogodbe oz.
akta o ustanovitvi d.o.o.; skupscina d.d. in d.o.0.;
nic¢nost in izpodbojnost sklepov skups¢ine d.d. in
d.o.o. (dr. Nina PlavSak), uredba o vpisu druzb in
drugih pravnih oseb v sodni register (JozZa
Nikolic);

e april v Ljubljani: uporaba in dostop do
elektronske zemljiSke knjige (Rado Brezovar);

e junij v Portorozu: prireditev ob 7. obletnici
notariata v Republiki Sloveniji; pridobivanje
lastninske pravice na nepremicninah s strani
tujcev; notarske listine pri prometu z
nepremicninami (Jana Savkovi¢, Natasa Erjavec,
dr. Eliana Morandi, dr. Federico Tassinari, dr.
Dietrich Kiihnelt, dr. Erno Fiedler, Zvonimir
Budimir);
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¢ junij v Ljubljani: predstavitev elektronskih baz
podatkov, ki se vodijo pri Geodetski upravi RS
(Jurij ReZek in Borut Pegan Zvokelj);

e julij in avgust v Ljubljani: izobraZevanje notarjev
in zaposlenih v notarskih pisarnah v zvezi s pro-
jektom e- notar (SRC.SI v sodelovanju s CVI);

¢ september v Ljubljani: posvetovanje in predavanje
v zvezi z novelo zakona o izvrSbi in zavarovanju
(Matjaz Jan);

¢ november in december v Mariboru in Ljubljani:

Stvarnopravni zakonik in pristojnosti notarjev -  Na predlog Notarske akademije sta bili ob sedmi
temeljna nacela in pojmi ter prehodni rezim, obletnici notariata v Republiki Sloveniji podeljeni
pridobitev lastninske pravice in pristojnosti plaketi Notarske zbornice Slovenije, ki sta jih prejela
notarja, zastavna pravica, zemljiSki dolg, prenos mag. Andrej RoSker, notar v Murski Soboti in Ante

lastninske pravice in odstop terjatve v I1i¢, predsednik hrvaSke notarske zbornice. Podeljeni
zavarovanje,sluZnosti in realno breme, stavbna  sta bili tudi dve razpisani nagradi za najboljSe
pravica,etazna lastnina (prof. dr. Miha Juhart, diplomske naloge s podrocja notariata. Prejeli sta jih
prof. dr. Vesna Rijavec, prof. dr. Matjaz Tratnik, Nadja Kakl za diplomsko nalogo "Nepremic¢ninsko
mag. Tomaz KeresteS in mag. Renato Vrencur). zavarovanje obveznosti po avstrijskem in slovenskem
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pravu" in Helena Primozi¢ za diplomsko nalogo
"Vloga notarja v druzinskih in dednih razmerjih."

1.5. Nadzorni odbor

Nadzorni odbor se je, kot obicajno, sestal enkrat ter v
skladu s statutom pregledal dokumentacijo
finanCnega poslovanja zbornice v letu 2001, pri
¢emer ni ugotovil nepravilnosti.

1.6. Disciplinski organi

Disciplinski toZilec je v letu 2002, prejel v obravnavo
predlog izvrSnega odbora za vloZitev zahteve za
uvedbo disciplinskega postopka in v tem primeru
tudi zahteval uvedbo disciplinskega postopka. Prav
tako je v letu 2002 zahteval uvedbo disciplinskega
postopka, na podlagi pobude stranke, ki jo je prejel
konec leta 2001.

INotarski vestnik

junij 2003 stran 11

Disciplinska komisija I. stopnje je v letu 2002
zakljucila zgoraj navedena disciplinska postopka. V
enem primeru je izrekla disciplinski ukrep - pisni
opomin, v drugem primeru pa denarno kazen.

Disciplinska komisija II. stopnje je obravnavala eno
pritozbo zoper odloCitev disciplinske komisije I.
stopnje in odlocCila, da se pritozba zavrne kot
neutemeljena in se potrdi odlo¢ba disciplinske
komisije I. stopnje.

2. Clanstvo

1. januarja 2002 je notariat zaCela opravljati notarka
Natasa Erjavec, ki jo je na prosto notarsko mesto s
sedezem v  Ljubljani, imenoval minister za
pravosodje 8. oktobra 2001.

V letu 2002 je bilo v imenik notarskih kandidatov
vpisanih Sest notarskih kandidatov, dva pa sta bila
izbrisana.

3. Mednarodne aktivnosti
3.1. Mednarodna unija latinskega notariata (UINL)

20. in 21. oktobra je v Valenciji (Spanija) potekalo
zasedanje skupS¢ine UINL, na kateri so sodelovali
predstavniki nacionalnih notarskih zbornic 68. drzav
iz celega sveta. Na kongresu so bila podana porocila
o polozaju notariata po posameznih drzavah,
porocila posameznih komisij UINL in porocilo
posebne komisije, ki je preucila stanje v kitajskem
notariatu, pred sprejemom v Mednarodno unijo
latinskega notariata. Zasedanja se je udeleZil
podpredsednik zbornice Boris Lepsa, ki je hkrati tudi
Clan Stalnega sveta - upravnega in izvrSilnega organa
UINL.

Predstavniki Notarske zbornice Slovenije so aktivno
sodelovali v dveh stalnih komisijah UINL - Komisiji
za Evropske zadeve in Sredozemlje (CAEM) in
Komisiji za zadeve Evropske unije (CAUE). Zasedanj
v Cavtatu (HrvasSka) in Talinu (Estonija) sta se
udelezila Erika Braniselj in mag. Andrej Rosker.

3.2. Konferenca notariatov Evropske unije (CNUE)
Slovenska notarska zbornica je pridruZena ¢lanica

CNUE. V letu 2002 se je predsednik zbornice
udelezil zasedanj v Madridu in Muenchnu ter
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predstavnikom ¢lanic in pridruzenih cClanic
predstavil stanje v slovenskem pravnem sistemu in
notariatu.

Notarska zbornica Slovenije je kot edina izmed
pridruzenih ¢lanic CNUE sodelovala pri evropskem
projektu "Pravna Evropa" s prispevkom na temo "E -
uprava in notariat". PoroCilo povzema politiko
Evropske unije v zadnjih letih na podrocju
ekonomije in prava. Predstavlja vlogo notarjev v
Evropski uniji - pravnih strokovnjakov, ki svojo javno
funkcijo opravljajo nepristransko in neodvisno. Med
pozitivnimi uc€inki institucije notariata med drugim
izpostavlja velik prihranek zaradi manjSega Stevila
sodnih  sporov in zaradi hitrejSega in
ekonomicnejSega poteka le - teh (laZje dokazovanje).

3.3. Druge mednarodne aktivnosti

Februarja se je delegacija zbornice na povabilo
avstrijske ~ zbornice, udelezila  predstavitve
elektronskega arhiviranja notarskih listin v Avstriji.

Stanislav Bohinc se je udeleZil zasedanja Evropske
komisije za pokojninsko zavarovanje notarjev na
Dunaju.

V Salzburgu so od 18. do 20. aprila 2002 potekali 14.
Evropski notarski dnevi, ki se jih je udeleZzila tudi
predstavnica Notarske zbornice Slovenije, DuSica
Kalinger.

Tradicionalno vsakoletno sreCanje predsednikov
notarskih zbornic srednje Evrope je bilo maja v
Bratislavi. Predstavniki notarskih zbornic Avstrije,
Ceske, Hrvaske, Madzarske, Slovaske in Slovenije so
predstavili aktualno zakonodajo s podrocja
notarskega poslovanja, velika pozornost pa je bila
namenjena tudi uvajanju elektronskega poslovanja v
notariat.

V ta namen je bil organiziran tudi posvet, ki je bil
septembra v Budimpesti. Na posvetu so bile
predstavljene aktivnosti in doseZki posameznih
notarskih zbornic na tem podrocju. Projekt "e-notar,"
ki ga je predstavil sekretar zbornice Aleksander
Sanca, je naletel na navdusen odziv udeleZencev.

Na elektronskem naslovu: www.central-europe-
notaries.org/default.asp je vzpostavljena spletna
predstavitev srednjeevropskih notarskih zbornic. Na
voljo je seznam notarjev iz Avstrije, Ceske, Hrvaske,
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MadzZarske, Slovaske in Slovenije z osnovnimi
podatki o notarjih, njihovih naslovih, telefonskih
Stevilkah ter o znanju tujih jezikov.

Simpozija na temo "Druzbena vloga notariata v
Vzhodni Evropi, Ruski federaciji in v neodvisnih
drzavah", ki je bil meseca maja (v organizaciji IStituta
za visoke notarske Studije in UINL) v Moskvi, se je
udelezila Erika Braniselj.

Predsednik zbornice se je oktobra udelezil "Dneva
avstrijskega notariata" na temo ureditve obliCnosti
listin. Na povabilo avstrijske notarske zbornice se je
konec oktobra skupscine avstrijske notarske zbornice
v Salzburgu udelezila Erika Braniselj. V novembru
se je Friderik Bukovi¢ udelezil 14. kolokvija notarjev
v Budimpes$ti, na temo nepravdnih postopkov.
Andrej Dokler se je udelezil VII. dnevov hrvaskih
notarjev na Plitvicah.

4. Dosedanje delo in naCrti

V Casu mandata izvrSnega odbora v sestavi Bojan
Podgorsek (predsednik), Boris Lepsa
(podpredsednik), Erika Braniselj, Andrej Dokler,
JoZica Skrk, Laura Cermelj, Katja Teréelj Veroviek
(Metka Zupancic), Darko JerSe, Sonja Kralj, Srecko
Gabrilo, Franc Somen in Natasa Erjavec (Katja
Fink) od 25. marca 2000 do 25. marca 2003, je bilo
opravljenega precej pomembnega dela.

Ze v prvem letu so se pricele priprave sprememb
notarske tarife, ki so po soglasju ministra za
pravosodje zacCele veljati 21. aprila 2001. Notarska
tarifa je sedaj preglednejSa in prijaznejSa za
uporabnike notarskih storitev. Nekatere razlicne
razlage posameznih doloc¢b je izvr$ni odbor sproti
odpravljal z obveznimi navodili za uporabo notarske
tarife. Na tej podlagi je potrebno pristopiti k pripravi
nadaljnjih popravkov tarife. Pomembno je, da je cena
sestave pogodbe v notarski pisarni nizja, kot cena iste
storitve po odvetiski tarifi in kot cena, ki jo za sestavo
pogodbe zaraCunajo nepremicCninski posredniki.
Potrebno je povecati aktivnosti v smeri seznanjanja
javnosti z ekonomicnostjo in drugimi koristmi, ki jih
prinaSajo notarske listine v primerjavi z zasebnimi
listinami.

S tem namenom je v letu 2001 zaZivela spletna stran
zbornice (www.notar-z.si), na kateri lahko uporabniki
izvejo najpomembnejSe podatke o slovenskih
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notarjih, zakonodaji, tarifi, notarskih pristojnostih v
Republiki Sloveniji ipd. Spletno stran bo potrebno Se
izboljsati in jo ves Cas dopolnjevati s prakticnimi
nasveti uporabnikom in s porocili o aktualnih
dogodkih. Zelimo odpreti tudi intranetno povezavo
med notarskimi pisarnami, s pomocjo katere bi
potekala neposredna komunikacija o konkretnih
problemih notarske prakse, informiranje o zadevah
zbornice pa bi bilo hitrejSe in cenejSe.

K obvescanju javnosti o notarskih storitvah prispeva
tudi nasSe sodelovanje v svetovalni radijski oddaji, ki
ze dve leti periodi¢no v Zivo poteka na prvem
programu Radia Slovenija.

Zaradi veCje prepoznavnosti in enotne zunanje
podobe je izvrSni odbor sprejel logotip institucije
slovenskega notariata (veCpomenski stiliziran lik
tehtnice in peresa), ki se uporablja poleg uradnega
znaka Notarske zbornice Slovenije.

Ustanovljena je bila notarska akademija, ki pri
izvajanju rednega izobraZevanja Clanov notarske
zbornice sodeluje z obema pravnima fakultetama.
Notarska zbornica je pristopila tudi k kolektivnemu
Clanstvu v InStitutu za gospodarsko pravo pri Pravni
fakulteti v Mariboru.

Na podlagi sprememb Zakona o gospodarskih
druzbah (ZGD-f) je bil sprejet pravilnik o overitvi in
vodenju knjige sklepov enoosebne druzbe z omejeno
odgovornostjo. Projekt e-notar, izdelan skupaj s
Centrom vlade za informatiko, je wuvedel
informatizirano knjigo sklepov, ki je pri nadzoru
poslovanja  enoosebnih druzb z omejeno
odgovornostjo, edinstvena v Evropi. V sodelovanju s
CVI pa ze potekajo priprave na elektronsko
arhiviranje notarskih listin. Pri tem bo potrebno po
avstrijskem vzoru pristopiti tudi k pripravi sprememb
zakonodaje.

Pomemben mejnik je nakup poslovnih prostorov
zbornice na TavcCarjevi ulici 2 v Ljubljani, v katere
smo se preselili julija 2001.

Pri pripravi sprememb uredbe o vpisu druzb in
drugih pravnih oseb v sodni register smo si skupaj s
predstavniki registrskih sodiS¢ in pravne stroke,
prizadevali za poenostavitev in poenotenje prakse pri
vpisih v sodni register, ter za zmanjSanje Stevila
nepopolnih vlog na registrska sodisca.
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Postopna informatizacija zemljiSke knjige in
sodelovanje z Vrhovnim sodiS¢em RS pri priklopu na
informatizirano bazo in pri izobraZevanju, olajSuje
naSe delo pri sestavljanju listin o pravnih poslih z
nepremicninami in povecuje pravno varnost strank.
Dodaten korak v tej smeri bi bil storjen, ¢e bi notarji
lahko izdelovali tudi uradne izpiske iz zemljiSke
knjige, za kar si bomo intenzivno prizadevali.

S strani notarjev iz manjSih krajev je bil izpostavljen
problem neenakomerne porazdelitve notarskih
storitev po drZavi. Notarji v manjSih krajih opravijo
sorazmerno precej manj storitev kot notarji v ve¢jih
srediscih. S tem je v nekaterih primerih ogroZen celo
obstoj posameznih notarskih pisarn. Temu
problemu, ki je zelo pomemben za celotno
institucijo notariata, bo potrebno v prihodnosti
posvetiti pozornost in najti ustrezne reSitve. Ena
izmed njih je prenos zapuscinskih zadev v notarsko
pristojnost, kar bi tudi zmanjSalo sodne zaostanke in
postavilo ureditev notariata v Sloveniji ob bok
primerljivim evropskim pravnim sistemom. Zato si v
sodelovanju s pravno stroko prizadevamo za ustrezne
spremembe zakona o notariatu in zakona o
dedovanju. Pripravljen je Ze predlog tarifiranja
takSnih storitev ob upoStevanju cilja, da bi nizji
stroSki dednega dogovora v obliki notarskega zapisa v
primerjavi s stroski pravde, Ce do sporazuma ne bi
priSlo, pomenili stimulacijo strankam v prid
sporazumnega urejanja dednih zadev pri notarju.
Zbornica bo ob praznovanju osme obletnice
notariata junija 2003 v Portorozu, pripravila
posvetovanje o tej temi in nanj povabila domace in
tuje strokovnjake.

Bojan Podgorsek B
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Molarski vestnik

Erika Braniselj

Mednarodne aktivnosti notarske
zbornice Slovenije

Notarska zbornica Slovenije (NZS) je Cclanica
Mednarodne unije latinskega notariata (UINL), ki
trenutno zdruZuje 72 nacionalnih notarskih
organizacij s Stirih kontinentov celega sveta.
Predstavniki NZS so c¢lani vseh pomembnejSih
organov Unije. NZS je Ze veC let tudi pridruZena
Clanica Konference notariatov evropske unije
(CNUE). Z vstopom Slovenije v Evropsko unijo, bo
hkrati tudi Notarska zbornica Slovenije postala
polnopravna Clanica navedene organizacije.

UINL - Mednarodna unija latinskega notariata

Dejavnost UINL se predvsem odvija na zasedanjih
skupsCin, zasedanjih stalnega sveta (upravni in
izvrSilni organ unije) in njenih komisijah. Za nas sta
zelo pomembni komisiji, ki delujeta na podrocju
Evrope - Komisija za zadeve Evropske unije (CAUE),
ki se ukvarja z deli znanstvenega znacaja, katerih cilj
je uveljavitev notariata v okviru skupnih predpisov
Evropske unije in Komisija za Evropske zadeve in
Sredozemlje (CAEM), ki se med drugim ukvarja s
pripravo in izvrSitvijo usklajevanja pravnega reda na
podroCju notariata latinskega tipa za notariate
srednje in vzhodnoevropskih drzav .

Zasedanja skupsc¢ine UINL, ki je bilo 20. in 21.
oktobra 2002, v Valenciji (Spanija) in 12. - 14. 03.
2003 v Parizu, se je udeleZzil notar Boris Lepsa, ki je
hkrati tudi Clan Stalnega sveta - upravnega in
izvrSilnega organa UINL.

Evropski komisiji Mednarodne unije latinskega
notariata CAUE in CAEM zasedata dvakrat letno.
Zasedanja trajajo dva do tri dni, plenarno zasedanje
pa poteka za obe komisji skupaj. Na ta nacin imajo
predstavniki vseh notarskih zbornic zagotovljen
vpogled v dogajanje na podroju notariata,
sprememb zakonodaje ter nainu in organizaciji

dela, v primerljivih evropskih drzavah. Kot
predstavnika NZS sva v navedenih komisijah aktivna
Clana: notarka Erika Braniselj, predsednica NZS
(CAUE) in notar mag. Andrej Rosker (CAEM). V
letu 2002 sva se udelezila zasedanj, spomladi Vv
Cavtatu (HrvasSka) in jeseni v Talinu (Estonija). V
zaCetku aprila 2003, pa sva se udelezila zasedanja v
Londonu. Na konferencah sva v okviru porocil
nacionalnih delegatov, podala porocila o stanju in
novostih v pravnem sistemu Republike Slovenije, ki
zadevajo delo notarjev. Oba sodelujeva tudi pri delu
podkomisij, ki obravnavajo posamezna podrocja
delovanja notarjev (npr. dednopravne postopke,
informatiko, zavarovanja kreditov, hipotek in
zastavnih pravic...) V okviru podkomisije, ki
primerjalno obravnava dednopravne postopke, so bili
pripravljeni pravni okviri za poenotenje listin, ki
dokazujejo dedno pravico. Nasa zbornica je oddala
tudi prispevek o ureditvi dednopravne zakonodaje in
davkov, ki se nanaSajo na to podrocje, ki bo objavljen
v "Modri knjigi" - zbirki predpisov s podrocja
dednopravnega in druZinskega prava, ki veljajo na
obmocju vseh drzav Clanic in kandidatk EU.

CNUE - Konferenca notariatov Evropske unije

Notarske zbornice drzav Clanic EU so povezane v
evropsko stanovsko organizacijo, ki ima sedeZ v
Bruslju. Na zasedanjih skupscine aktivno sodelujejo
tudi notarske zbornice drzav kandidatk za vstop v
EU. Delegacije posameznih drzav vodijo predsedniki
notarskih zbornic. Dejavnost konference je
usmerjena predvsem v obravnavanje in usklajevanje
aktov EU, ki neposredno zadevajo delo in pristojnosti
notarjev. Predsednik NZS se je v letu 2002 udelezil
zasedanja meseca aprila v Madridu (Spanija) in
novembra v Muenchnu (Nemcija) ter predstavnikom
Clanic in pridruzenih clanic predstavil stanje v
slovenskem pravnem sistemu in notariatu.

Notarska zbornica Slovenije je kot edina izmed
pridruzenih ¢lanic CNUE sodelovala pri evropskem
projektu "Pravna Evropa" s prispevkom na temo "E -
uprava in notariat". PriroCnik povzema politiko
Evropske unije v zadnjih letih na podrocju
ekonomije in prava. Poudarek je na ideji, da sta
stabilnost in povezanost druZzbe sredi enotnega
evropskega trga lahko uspesni le, Ce je gospodarska
politika popolnoma usklajena s politiko evropskega
pravnega prostora. Predstavlja vlogo notarjev v
Evropski uniji - pravnih strokovnjakov, ki svojo javno
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funkcijo opravljajo nepristransko in neodvisno. Med
pozitivnimi ucinki institucije notariata med drugim
izpostavlja velik prihranek zaradi manjSega Stevila
sodnih sporov. Celoten projekt in priroCnik sta bila 3.
decembra 2002, strokovni in SirS$i javnosti ter
parlamentarcem EU, predstavljena v Evropskem
parlamentu.

Sre€anje notarskih zbornic sredjeevropskih drzav

Notarske zbornice  Avstrije, Ce$ke, Hrvaske,
Madzarske, SlovaSke in Slovenije so leta 1998 v Zelji
po intenzivnejSem sodelovanju, ustanovile t.i.
"Pobudo srednjeevropskih notarskih zbornic".
Predstavniki navedenih zbornic se vsako leto
sestanejo na delovnem srecanju, ki poteka v eni
izmed drzav Clanic. SreCanja, v lanskem letu, Vv
Bratislavi sta se udelezila takratni podpredsednik
NZS, notar Boris LepSa in sekretar zbornice. Poleg
pregleda aktualnih novosti s podroc¢ja notarskega
poslovanja, je bila predstavljena tudi nova spletna
stran srednjeevropskih notariatov, katere namen je
posredovanje podpore prebivalstvu in gospodarstvu
centralnoevropskih drzav pri dostopu do notarskih
storitev. UdeleZenci so se dogovorili tudi za
organizacijo posveta na temo uvajanja elektronskega
poslovanja v notariat. Posveta, ki je bil septembra v
Budimpesti sta se udeleZila notarka Sonja Kralj in
Aleksander Sanca, ki sta predstavila izku3nje
slovenskih notarjev na tem podrocju.

Ostale mednarodne dejavnosti

Notarska zbornica Slovenije je tudi v preteklem letu
vzdrzevala Stevilne stike z notarskimi zbornicami in
notarji iz sosednjih drzav. Med navedenim bi
izpostavila udelezbo notarke DusSice Kalinger na "14.
Evropskih notarskih dnevih", meseca aprila, v
Salzburgu in notarja Bojana Podgorska na "Dnevu
avstrijskega notariata" na Dunaju. Notar Friderik
Bukovic pa je predstavljal NZS na tradicionalnem 14.
kolokviju notarjev, novembra v Budimpesti.

Konec oktobra je bila v Salzburgu skupscCina
avstrijske notarske zbornice, ki sem se je udeleZila
kot predstavnica NZS. Avstijskim kolegom sem, v
imenu slovenskih notarjev, izroCila ¢ek v visini 5000
EUR, kot humanitrni prispevek, za odpravo posledic
poplav v sosednji Avstriji.

Za Notarsko zbornico Slovenije je bilo pomembno
tudi sodelovanje pri mednarodni primerjalni Studiji

MNoLarski vestnik

junij 2003 stran 15

"Podoba notarja v Srednji Evropi", ki jo je izdal
"Center of legal competence" z Dunaja. Slovenski del
prispevka je pripravila notarska kandidatka Romana
GajSek iz Murske Sobote.

Obisk notarjev iz avstrijske Koroske v Skofji Loki

Dobro sodelovanje med slovenskim in avstrijskim
notariatom traja Ze od leta 19935, od leta 1997 dalje
pa poteka izjemno dobro sodelovanje med notarji iz
avstrijske Koroske in Slovenije. Na mnogih skupnih
sreCanjih na avstrijskem KoroSkem, so kolegi izrazili
Zeljo po ogledu tisoCletnega mesta, enega
najstarejsih slovenskih mest, Skofje Loke. Tako sem
v septembru 2002, organizirala obisk naSih kolegov v
Skofji Loki .

Loko je obiskalo 29 kolegov. Po pozdravu je potekala
strokovna predstavitev notarskih skrbniSkih racunov,
ki jih vodijo notarji v sosednji Avstriji in preko
katerih iz razlogov zagotovljene pravne varnosti
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poteka velina nepremicninskih poslov,pa tudi
gradbenih pogodb ter drugih pomembnih
gospodarskih poslov. Projekt je predstavil predsednik
Koroske notarske zbornice, Dr. ZdeSar, notar iz
Beljaka.

Po kratkem predavanju , je notarski skrbniski racun
predstavil usluzbenec Reiffeisenbank Eberndorf, ki
je bila delna pokroviteljica srecanja, gospod Vejnik,
ki je poudaril pomembnost sodelovanja notarjev pri
tak$nih poslih za banko.

Slovenski notarji smo ugotovili , da je vkljucitev na
tem segmentu nujna .

INotarski vestnik

Erika Braniselj

Posebno lep sprejem je organiziral Zupan Obcine
Skofja Loka, gospod Igor Draksler, ki je goste iz
tujine pogostil v poro¢ni dvorani Obéine Skofja
Loka. Gostom smo predstavili muzejsko zbirko in
Loski grad, kjer jih je pricakal mestni klicar in jim
prebral Naznanilo prvega loSkega notarja Janeza
Trillerja iz leta 1936 .Navedeni tekst velja za prvi
notarski tekst v slovenskem jeziku .

Po ogledu tisocletnega mesta smo goste peljali na
ogled gradu Brdo .SreCanje je wutrdilo nase
medsebojno sodelovanje.

Erika Braniseli I
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Stalni svet UINL

Vedrim, nasmejanim in prijaznim ljudem se
enostavno ne morem upreti. Zato mi je vedno, ko me
po telefonu poklice Andrej Dokler, Ze vnaprej
usojeno, da bom pod vtisom neusahljivega
optimizma, ki veje iz njegovega glasu, naredil tisto za
kar me bo prosil.

In tako me je kakSen dan pred majskimi prazniki v
svoji melodi¢ni Stajerski dolenj$¢ini (ali obratno)
prijazno spomnil, da sem cClan Stalnega sveta
Mednarodne unije latinskega notariata in, da ne bi
bilo ni¢ narobe, ¢e bi za Notarski vestnik o tem
napisal kakSno vrstico.

Stalni svet UINL je delovno telo skupSCine, ki
operativno deluje med zasedanji skupSc¢ine. Stalni
svet obiCajno zaseda v istem terminu kot generalna
skupscina UINL in sprejema predloge sklepov, ki se
nato obravnavajo in sprejemajo na skupséini. Clani
Stalnega sveta, so sicer posamezni notarji, vendar je
Clanstvo vezano na nacionalne notarske organizacije.
Clanstvo v Stalnem komiteju pomeni torej na eni
strani priznanje posameznemu notarju, po drugi pa
tudi veliko priznanje in zaupanje notarski asociaciji
drzave iz katere Clan prihaja.

Namig, da bi utegnila Slovenska notarska zbornica
dobiti Clanstvo v Stalnem komiteju je priSel, iz
krogov, ki so Sloveniji tradicionalno naklonjeni
(Avstrija, Nem¢ija, Madzarska). Clani tedanjega
IzvrSnega odbora smo ocenili, da bi bilo to za
slovenski notariat koristno in stekle so formalne in
neformalne procedure, ki so se koncale 30.
septembra 2001, ko mi je Bojan Podgorsek iz Aten,
kjer je zasedala SkupsCina Unije, poslal telefonsko
Cestitko k imenovanju za Clana Stalnega sveta Unije
za obdobje 2002-2004. Bil sem zadovoljen, saj je
izvolitev pomenila priznanje slovenski notarski
zbornici za delo opravljeno pri ponovni vzpostavitvi
notariata in pri njeni uveljavitvi v mednarodnih
notarskih institucijah.

Prva seja novoizvoljenega Stalnega sveta je bila 1. in
2. marca 2002 v Mehiki. Ampak jaz Mehike takrat
nisem videl. Krivi zato pa so bili Osama Bin Laden
in njegovi, zaradi katerih, da sem tedaj z
nezaupanjem gledal na vsak polet, ki je bil daljSi od
enega metra. No, kolegi se se iz Mehike zdravi vrnili
v svoje domovine, meni pa je bil poslan zapisnik z
zasedanja Stalnega sveta, katerega del se je nanasal
tudi na problematiko vkljucitve Republike Kitajske v

UINL. Izkazalo se je, da je bila prav ta problematika
najpomembnejSa tema rednega zasedanja Sveta v
Valenciji, izrednega zasedanja Sveta v Parizu in
razlog za izredno zasedanje generalne skupscCine
UINL.

Kitajska je Ze leta 1987 potrkala na vrata
Mednarodne unije latinskega notariata kot resna
kandidatka za sprejem v Clanstvo in Clane
impresionirala z vsemi svojimi sploSno znanimi
razseznostmi, pa tudi s tisoCi notarskih mest,
velikostjo teritorija na keterm ti delujejo in z njihovo
odli¢no notranjo organiziranostjo.

Porocilo komisije UINL za mednarodno sodelovanje
(CCNI) iz julija 2002, ki je obiskala Kitajsko in se
seznanila z na¢inom dela kitajskih notarjev, je bilo
izjemno pozitivno. Na Kitajskem je v letu 2001
delovalo 3194 notarskih pisarn, v katerih je bilo
zaposlenih preko 20000 oseb, od tega 12956 notarjev.
Komisija je obiskala notarske urade v Shanghaju,
Nankingu in Pekingu. Za ilustracijo: v notarskem
uradu v Shanghaju dela 32 notarjev, ki na leto
izdelajo 25.000 notarskih listin s podrocja civilnega,
finanCnega, nepremicninskega in  zunanje-
trgovinskega prava.

Obstajata dve obliki notarske pisarne. Notarska
pisarna je v nekaterih mestih organizirana kot
"upravni organ", v katerem notarji delujejo kot
uradniki, drugje pa temelji na pogodbenem odnosu
med notarji pri Cemer ima taka notarska pisarna
pravno subjektiviteto. Obe vrsti pisarn delujeta
avtonomno in neodvisno od oblasti. Notarji so za
svoje delo plaCani neposredno od strank. Sami
odloCajo o Stevilu in izbobrazbi zaposlenih v
notarskih pisarnah. Priblizno 20% porihodka pisarne
se razdeli med notarje.

Ze na zadetku razprave o vkljuditvi Kitajskih notarjev
v UINL, so bili izpostavljena nekateri problemi, ki so
bili v postopku vkljucevanja Kitajske v UINL
predmet razprav v Stalnem svetu. Tako na primer
drzava Se nima veljavnega zakona, ki bi urejal
podrocje notariata. Po v€lanitvi Kitajske v WTO, so
se pricele kazati tendence po uveljavljanju
anglosaksonskega pravnega sistema. Predvsem pa bi
bil pristop najvecje drZave na svetu v UINL velika
prednost, ki bi jo bilo potrebno vsekakor upostevati.

Razprava o zgoraj navedenih vpraSanjih je pokazala,
da odgovori niso enostavni. KakSen obseg pravic in
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obveznosti naj bi imeli kitajski notaji v UINL glede
na njihovo Stevil¢nost, ali se z njihovo vkljucitvijo
odstopa od temeljnih principov latinskega notariata,
v kakSnem Stevilu in obsegu bodo kitajski notarju
vklju€eni v delo UINL in njenih organov, kak§no bo
njihovo Stevilo glasov pri sprejemanju odlocitev v teh
organih, ali njihova Stevilcnost ne pomeni tudi
prerazporeditev realne moci v UINL, kako visoko
Clanarino bo placevala kitajska notarska organizacija
in ne nazadnje za koliko se bodo povecali realni
stroSki za funkcioniranje UINL.

Izjemno restriktiven odnos do vkljucitve Kitajske je
imela ves Cas razprave prakticno samo Avstrijska
notarska zbornica, ki so ji sledili tudi Madzari.
Njihovo negativno stalisCe je temeljilo predvsem na
dejstvu, da niso bili izpolnjeni formalni pogoji za
vkljucitev. Njihov argument je bil povsem utemeljen:
brez veljavnih predpisov, ki bi urejali organizacijo in
delovanje notariata v resnici ni bilo mogoce
ugotavljati ali obstajajo pogoji za vkljucitev kitajske
notarske organizacije v UINL.

Tudi sam sem, kot ¢lan Stalnega sveta sodeloval v
formalnih in neformalnih razpravah o vkljucitvi
Kitajske v UINL. Od vsega zaCetka sem zagovarjal
staliSCe, da je potrebno najti poti in nacine, da se
kitajski notarji vkljucijo v UINL. Bil sem preprican
in sem Se vedno, da mora latinski tip notariata sicer
ohranjati svoje glavne znacilnosti, hkrati pa se mora
prilagajati vsem naprednim in hitrim spremembam v
svetu. Menim, da instituti anglosaksonskega
pravnega sistema prodirajo na vsa pravna podrodja,
tudi na tista, na katerih delujemo notarji. Temu se ni
mogocCe upreti tako, da se postavimo na okope in
togo branimo, mnogokrat resni¢no neustrezne oblike
naSega dela, saj bi to pomenilo vnaprej izgubljen boj.
Z izzivi se moramo soociti in doseci, da bi notariat
funkcioniral kot moderna, hitremu razvoju
kompatibilna organizacija.

StalisCe avstrijskih kolegov do vkljucitve kitajskih
notarjev, je bilo za UINL izjemno pomembno. Ne
glede na obseg njihovih glasovalnih pravic, imajo
avstrijski notarji v organih UINL velik ugled.
Njihovim staliS¢em v posameznih vpraSanjih sledijo
mnoge notarske organizacije. Glede na vse
okoli§¢ine pri ponovni vzpostavitvi naSega notariata,
koncept organiziranosti in zakonske ureditve, ter
teritorialni polozaj Slovenije, nas v okviru UINL
veCina razvrSca v srednjeevropski krog, v katerem
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ima Avstrijska notarska zbornica vodilni poloZaj.
Nenazadnje to dokazuje tudi tako imenovana
heksagonala, neformalna skupina v kateri delujejo
notarske zbornice Avstrije, Slovenije, MadZarske,
Ceske, Slovaske in Hrvaske.

V resnici bi bila vkljuéitev Kitajske v UINL
izglasovana tako v Stalnem svetu kot tudi na
generalni skupsCini, ne glede na glas Avstrije. Prav
zaradi ugleda avstrijskih kolegov, pa je izjava
predsednika Avstrijske notarske zbornice na izredni
seji Stalnega sveta v Parizu, da ne glede na formalne
pomisleke soglasajo z Clanstvom Kitajske v UINL,
povzroCila med Clani Stalnega sveta pravo olajSanje
in bila pozdravljena z glasnim aplavzom. Ovir za
polnopravno c¢lanstvo UINL notarjev iz najvecje
drZave na svetu ni bilo vec.

Seveda se Stalni svet pri svojem delu ni ukvarjal le s
Kitajsko. Svoje vloge za vkljucitev v UINL so podale
Se Andora, Mavricius, Mavretanija, Ukrajina,
Bolgarija in Gruzija. Za sprejem se zanimajo Juzna
Koreja, Vietnam, Laos, Kambodza. Zanimivi so stiki
z Alabamo, Florido ter Britansko Columbijo, ki bi si
zelele postati Clanice UINL, Ceprav so tipi¢ni
predstavniki Common Law sistema. Ta in Se mnoga
druga vpraSanja Cakajo, da se ¢lani Stalnega sveta
sooCimo z njimi na seji, ki bo jeseni v Qubecu.
Upam, da mi Osama bin Laden ali kdo iz njegove
firme, ne bo spet pognal strah v kosti.

V tem c¢lanku sem zavestno izbral samo delcek v
mozaiku dela Stalnega sveta, ki se mi je v tem
trenutku zdel najbolj zanimiv. Sicer pa za kaj ve¢ tudi
ni prostora niti Casa. Andrej Dokler me je namrec
poklical Ze tretjiC, se prav prijazno pozanimal kako
kaj zdravje, in mi samo mimogrede omenil, da
Clanka, ki ga ni, pa¢ ne more objaviti.

Boris Lepsa B
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Podoba notariata v srednji Evropi

Udelezba notarja je neobhoden
element storitveno pravi¢nega in funkcionalno
sposobnega pravosodja.

Evropski Kodeks notarskega stanovskega prava 1.1.

Z zgoraj navedenim citatom evropskega kodeksa
notarskega stanovskega prava je opremljen uvod
knjige "Notarbild in Mitteleuropa" (=Podoba
notariata v Srednji Evropi), ki je bila izdana v
nemSkem jeziku letos pri zalozbi NWV - Neuer
Wissenschaftlicher Verlag, Wien - Graz, Avstrija.
Knjiga je bila predstavljena na Dunaju dne
28.02.2003 v okviru enodnevnega posveta notarjev
na temo podoba notariata v Srednji Evropi in
Evropski uniji.

Po razpadu komunizma v srednjeevropskih drzavah v
tranziciji in po oblikovanju demokrati¢ne pravne
ureditve v teh drZavah se je (ponovno) uvedel institut
notariata latinskega tipa. PriSlo je namre¢ do
spoznanja, da je notar kot oseba za sestavo javnih
listin v vecCini deZel tudi kot sodni komisar zelo
pomemben element skrbne pravne pomoci v okviru
pravosodja. Ponovna uvedba notariata v teh dezelah
pomeni tudi ponovno osve$Canje tradicionalne
srednjeevropske pravne kulture, pravi avtor
primerjalno pravne Studije, gospod Univ.Prof. Dr.
h.c.Dr. Walter H. Rechberger, Dekan Pravne
fakultete Univerze na Dunaju, v uvodu.

Knjiga obsega primerjalnopravno Studijo notariatov
v okviru projekta Pravo pravniskih poklicev v deZelah
Srednje in jugovzhodne Evrope pod vodstvom
dunajskega inStituta Center of Legal Competence
(CLC). V knjigi so primarno predstavljeni notariati
JuZne in Vzhodne Evrope in sicer Hrvaske, Poljske,
Ceske, Madzarske, Slovaske in Slovenije. Poleg tega
sluzi notariat v Avstriji kot primer kontinuirano
izgrajene srednjeevropske notarske kulture ene od
drzav ¢lanic Evropske unije. Studija temelji na
primerjavi ureditve notariata v navedenih drZavah
predvsem iz razloga, ker bodo te dezele (razen
HrvasSke) pristopile v Evropsko unijo, kar se
predvideva v letu 2004.

Cilj Studije je bil pregled bistvenih sestavin ureditve
notariata v pridruZenih clanicah Evropske unije
Srednje- in JuZne Evrope, ki so bile predmet
raziskave. Izvedel se je pravnoprimerjalni pregled
zakonodajnih ureditev zgoraj navedenih drzav kot

tudi primerjava teh ureditev z avstrijsko pravno
ureditvijo notariata. Studija je obsegala pregled in
primerjavo zakonskih tekstov in ostalih pravnih virov
ter primerjava pisnih prispevkov iz posameznih drzav
te Studije, ki so jih pripravili notarji oziroma notarski
kandidati iz vsake od teh drzav. Vse prispevke je s
pomocjo mlade raziskovalke na dunajskem inStitutu
CLC mag. Tanje Domej zbral in uredil v knjigi
gospod Univ. Prof. Dr. h.c. Dr.Walter H.
Rechenberger, ki je tudi glavni avtor primer-
jalnopravne Studije, ki je tudi objavljena v tej knjigi
(strani od 189 do 216).

Sledi kratek povzetek primerjalnopravne Studije.

Avtor je ugotovil, da je pravni okvir ureditve
notariata po vseh drZavah, katere ureditve so bile
predmet raziskave, izjemno podoben. V detajlih se
kaZejo doloCene razlike, predvsem v vlogi drzave -
pravosodnega ministrstva in notarske zbornice glede
izobrazevanja podmladka, imenovanja notarjev in
disciplinskega postopka. Razlicno razvita je tudi
uporaba moderne informacijske tehnologije v
notariatu.

Glede poklica notarja ter stanovskega prava je bilo v
Studiji predpisov ugotovljeno, da opravlja notar svojo
dejavnost kot svoboden poklic vendar je organiziran
kot javna sluzba. Glavna dejavnost notarja je namrec
sestavljanje doloCenih javnih listin. V nekaterih
drzavah je urejen tudi sodni komisariat. V vseh
drzavah je urejen tako imenovani samostojni
notariat  ("Nurnotariat"), opravljanje drugih
pravniSkih poklicev ni dopustno. V sploSnem je
notarju prepovedano opravljati kakrSnokoli dodatno
placano delo, pri ¢emer lahko notar v nekaterih
drZzavah izjemoma opravlja tudi drugo delo ob
odobritvi ministrstva za pravosodje ali notarske
zbornice. V vseh drZzavah Studije notarski predpisi
omogocajo societete - zdruZevanje veC¢ notarjev, z
izjemo Slovenije, ki tega instituta v Zakonu o
notariatu ne predvideva.

Pogoji, ki jih mora izpolnjevati oseba, ki Zeli postati
notar, so v veCini drzav raziskave identiCni.
Predpogoj je seveda uspesno koncan Studij pravne
fakultete (domace). Sledi vecletno prakti¢no
izobrazevanje, ki se zakljuci z ustreznim izpitom. Pri
nas je poznan sploSni drZavni pravniSki izpit,
nekatere drZave imajo predpisane posebne izpite
(npr. Avstrija, Poljska, Slovaska, Ceska - notarski
izpit, HrvaSka pa ima predvideno poleg sploSnega
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drzavnega pravniskega izpita Se poseben notarski
izpit). V vseh dezelah mora$ postati najprej notarski
kandidat, pri ¢emer je postopek imenovanja oziroma
nastop dela po drzavah Studije razlicen. Delo
notarskega kandidata je v posameznih deZelah
zakonsko urejeno, delno pa tudi notar doloca
svojemu kandidatu obseg nalog (ob sodelovanju z
zbornico). Pomembno vlogo igra tudi drzavljanstvo.
V vseh drzavah je eden od pogojev za imenovanje
notarja tudi izkaz drZavljanstva v tej drZavi.
Doloceno stopnjo izjeme predvideva slovenski zakon,
pogoj je vzajemnost, pri cemer pa bo imenovanje
tujega notarja v Sloveniji najverjetneje neuspesno.
Nadaljnji pogoji za imenovanje notarja so tudi med
drugim obvladanje jezika, za Slovenijo in Hrvasko je
znacCilnost tudi ta, da mora notar, ki ima svojo
pisarno na dvojezicnih obmocjih (italijanska,
madZarska manjSina), obvladati poleg uradnega
jezika Se uradni jezik manjSine, ki prebiva na tem
obmocju. V vseh drzavah raziskave imenuje notarja
na prosto mesto minister za pravosodje, pri Cemer
igrajo praviloma notarske zbornice vodilno vlogo pri
predlogih.

V vseh drzavah te Studije je urejen "mumerus
clausus" notarskih mest, ki je ena od bistvenih
znaCilnosti latinskega tipa notariata. Dolocanje
notarskih mest je veCinoma v pristojnosti ministra za
pravosodje. Notarska mesta so v veCini drzav
dolocena po pristojnih sodiS¢ih, pri Cemer se Stevilo
mest doloca tudi na koncentracijo prebivalstva in
gospodarstva.

Vse ureditve v svojih predpisih ali kodeksih nalagajo
tako notarjem kot tudi notarskim kandidatom
dolZznost dodatnega izobrazevanja ter aktualizacijo
svojega znanja.

Studija obsega tudi pregled glede zastopanja notarja
v primeru njegove odsotnosti. Nekatere drzave imajo
predpisano trajanje odsotnosti, slovenski predpisi
govorijo le o dalj$i odsotnosti. Notarja lahko zastopa
njegov notarski kandidat, ki izpolnjuje pogoje za
notarja oziroma drug notar. O tem v vecCini drzav
odloca notarska zbornica.

DolZnost poslovanja notarja je pomemben izraz
javnega znacaja notariata. Notar ne sme odkloniti
uradnega dejanja razen iz utemeljenih razlogov. Vse
drzave te Studije izkazujejo v tej smeri izjemno
skladnost.
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V zvezi z nagrado za opravljeno notarsko opravilo
obstaja v vseh drzavah notarska tarifa, ki je v vecji
meri zavezujoCa. V velini drzav jo sprejema notarska
zbornica ali ministrstvo za pravosodje. V nekaterih
drzavah npr. Poljska in Slovaska tarifa dolocCa zgornjo
mejo nagrade, ki omogoca dogovor med strankami
in notarjem glede honorarja. Slovenska tarifa ne
omogoca odstopanj, izjema so socialni razlogi. Le v
Avstriji je notarska tarifa urejena z zakonom, kjer je
poudarjena tudi socialna komponenta tarife.

V vseh drzavah je zakonsko predpisana obveznost
poklicnega zdruZevanja v notarske zbornice. Naloge
notarske zbornice v vseh drzavah obsegajo predvsem
zastopanje interesov, nadzor notarjev in izvajanje
disciplinskih postopkov.

V vseh drzavah nadzoruje delo notarja predvsem
minister za pravosodje, pri Cemer je v Avstriji
kontrola notarjevega dela s strani ministra le krovne
narave. V vseh drzavah se disciplinski postopki v
zvezi s krSitvijo dela notarja izvajajo v okviru
notarske zbornice, sodiSCa pa so pristojna za
odlocanje Sele v pritozbenih postopkih.

Raziskava se je nanaSala tudi na odgovornost notarja
in zavarovanje njegove odgovornosti. V vseh drZavah
je notar odgovoren za opravljanje svojega dela, v
primeru povzrocitve Skode jo je dolzan povrniti. V
nekaterih drZavah notarski kandidat za povzroceno
Skodo odgovarja solidarno z notarjem, pri nas notar
odgovarja za Skodo, ki jo povzroCijo zaposleni v
njegovi pisarni (tudi kandidat). V vseh drzavah je
potrebno skleniti pri =zavarovalnici ustrezno
zavarovanje.

Glavno podrocje, ki obsega notarsko opravilo, je
sestava javnih listin s posebno dokazno mocjo.
Skupno vsem drZavam je tudi to, da je notar
neodvisna oseba, ki sestavlja listine, oziroma opravlja
overitve. V zakonih (notarskih in drugih) vseh drzav
Studije je tudi predpisano, kateri pravni posli morajo
biti sklenjeni v obliki notarskega zapisa, pri katerem
dejanju je obvezno sodelovanje notarja, pri Cemer je
ugotoviti, da ima notar v vseh drZavah pomembno
vlogo predvsem pri gospodarskih druzbah kot tudi
pri nekaterih pomembnih pogodbah glede prenosa
lastninske pravice. Skupna pravna tradicija vklju¢no
z Avstrijo se kaZe tudi v tem, da je v skoraj vseh
drzavah urejen institut neposredno izvrSljivega
notarskega zapisa.
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Tipi¢na karakteristika srednjeevropskega notarja je
tudi notar kot sodni pooblas¢enec (Gerichts-
kommisariat - sodni komisar). Kot sodni komisar
ureja notar predvsem zapusCinske zadeve. Ta institut
poznajo v Avstriji, predviden je v novi dednopravni
zakonodaji Hrvaske, na Poljskem je potrebno podati
dedno izjavo o sprejemu ali odpovedi dedis¢ine pred
notarjem, na Slovaskem imenuje sodiSCe notarja kot
sodnega komisarja za izvedbo zapusSCinskega
postopka, prav tako na Ceskem. Na MadZarskem ima
notar kot sodni komisar poleg zapusCinskih zadev Se
pristojnost vodenja zadev v drugih nepravdnih
postopkih, kot so npr. postopek za vpis zastavnih
pravic v register, amortizacija vrednostnih papirjev in
drugih listin, pri ¢emer ima tak sklep notarja enako
mo¢ kot sklep sodis¢a. V Sloveniji sedanja
zakonodaja ne pozna notarja kot sodnega komisarja v
zapus$Cinskih zadevah.

V vseh drzavah lahko notar sestavlja tudi zasebne
listine, lahko zastopa stranke tudi na sodis¢ih v
nepravdnih postopkih, v nekaterih drzavah tudi pred
upravnimi organi.

V vseh drzavah, ki so bile predmet raziskave, je
predpisano, da je notar upravien oziroma
pooblasCen za hrambo listin, o Cemer sestavi
zapisnik. Kot zelo pomembno notarsko opravilo je
Steti notarske fiduciarne posle (Treuhand), vendar je
potrebno poudariti, da je ta institut zelo podrobno
zakonsko izdelan in v praksi zelo priljubljen in
ucCinkovit v le Avstriji, predvsem hramba denarja (v
fizi¢ni obliki in knjizni denar), denarnih vrednosti,
itd. Nobena od drzav pa nima posebej zakonsko
urejene odgovornosti v zvezi s hrambo listin in
drugih vrednostnih stvari. V Sloveniji obstaja
pomanjkanje ureditve v zvezi s hrambo knjiznega
denarja pri notarju. Na Madzarskem pridobiva
"spremljajoCe svetovanje" (=begleitende Betreuung)
in celotna izvedba notarskih fiduciarnih poslov
Cedalje veCji pomen.

PrepreCevanje sporov je po rezultatih te raziskave kot
notarsko opravilo izrecno urejeno le v avstrijskih
predpisih o notariatu. Vendar je tudi Slovaska z
novim Zakonom o postopku arbitraze razSirila
pristojnosti glede reSevanja sporov pred razsodiSCem
in sicer je izrecno uzakonila moZnost, da se pred
notarjem kot arbitrom izvede postopek reSevanja
spora. Glede mediacije ni posebnih ureditev,
pripravlja se zakon glede ureditve mediacije in vloge
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notarja kot mediatorja na Slovaskem, prav tako se
pripravlja ureditev mediacije v civilnopravnih
zadevah v Avstriji.

Podrocje informacijske tehnologije je v drzavah te
raziskave razli¢no urejeno. Slovenski notarji imajo
moznost dostopa v elektronsko voden sodni register
in povezavo z elektronsko vodeno zemljiSko knjigo.
Obstaja tudi moZnost vodenja knjige sklepov
enoosebnih druzb z omejeno odgovornostjo v
elektronski obliki, ki se evidentirajo preko notarja pri
notarski zbornici. V Casu nastajanja slovenskega
prispevka je bil vpogled v elektronsko vodeno
zemljiSko knjigo pri notarjih Se v pripravljalni fazi,
notarji v ostalih drZavah, ki so predmet te raziskave,
teh moznosti Se nimajo. Izjema sta Slovaska in
predvsem Avstrija. Na SlovaSkem je zbornica uredila
centralni informacijski sistem, ki omogoca vrsto
"notarskih centralnih registrov", kot npr. vodenje
organizacij tretjega sektorja, vodenje evidenc pri
notarju deponiranih oporok, evidence za zastavne
pravice, evidence draZzb, evidence za overjene
podpise in notarske zapise. Prav tako ima Avstrija,
kot drzava z zelo razvito elektronsko tehnologijo,
elektronsko voden arhiv notarskih listin, centralni
register oporok, centralni register za vodenje time-
sharing pravic, register o ¢asu, kdaj je bila listina
predloZzena v registracijo, priklop na elektronsko
vodeno zemljiSko knjigo in elektronsko voden sodni
register.

Knjiga prikazuje ureditve v razli¢nih drZavah, njihove
medsebojne podobnosti in razlike. DoloCene reSitve
pri posameznih notarskih opravilih oziroma
institutih, ki jih najdemo prestavljeni knjigi, bi lahko
prilagodili in vkljucili v naSo ureditev.

Menim, da je potrebno nenehno spremljanje tujih
predpisov in druge tuje literature, ki se nanaSa na
ureditev notariata, jih proucevati ter primerjati z
na$o ureditvijo. V kolikor gre za reSitve, ki bi bile
primerne tudi za slovenski notariat, jih je potrebno
prilagojeno vkljuCevati v slovensko ureditev.
Predstavljena knjiga je ena od koristnih virov, kjer je
mozno najti nekatere reSitve tudi za nas notariat.
Notariat je potrebno razvijati v  smeri
kakovostnejSega servisa notarskih storitev in
posodabljanja notariata.

Romana Gajsek B
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Notarska akademija
v letu 2002

Notarska akademija formalno deluje Ze od zaCetka
leta 2001. V tem casu je od svojih zaclrtanih ciljev in
namenov uresniCila prenekaterega. Za zdaj deluje Se
vedno v okviru IzvrSnega odbora NZS kot njeno
delovno telo. Njeno delovanje je povezano z delom
IzvrSnega odbora ter vpeto v uresni¢evanje njegovih
funkcij. Zato se program Notarske akademije v veliki
meri oblikuje na osnovi dejavnosti 10 ter aktualnih
problemov, s katerimi se le - ta in s tem celotna NZS
ukvarja . V perspektivi pa je vseeno pricakovati, da bo
notarska akademija samostojnejSa tako s programom
kot dejavnostjo; slednja bo Se vedno aktualna, a bolj
sistematiCna in raznovrsnejSa. Za takSen premik pa
je, kot Ze napovedano ob ustanovitvi, potrebno
spremeniti Zakon o notariatu.

Navkljub navedenemu, pa je moc¢ zaznati sistematiko
v delu notarske akademije. Za zadnje obdobje je moc¢
reCi, da so se obravnavali predvsem trije sklopi
vprasanj:

a) vpraSanja povezana z gospodarskimi druZbami

V tem casu je bila sprejeta najobseznejSa novela
ZGD ter na njeni osnovi sprememba Uredbe o vpisu
v sodni register. Notarji imamo na podrocju
statusnega prava gospodarskih subjektov kar nekaj
pristojnosti, zato je bilo nujno vsaj temeljne
spremembe in najpogostejSa vpraSanja ponovno
prouciti. To je bilo narejeno na seminarjih v Rogaski
in Catezu s predavatelji, ki trenutno v Sloveniji
pomenijo najvecjo avtoriteto na tem podrocju (dr.
Kocbek, dr. Plavsak, ga. Nikolic).

Zadovoljstvo po koncéanem predavanju v Catezu.

Navkljub noveli ZGD se pristojnosti notarjev niso
spremenile. Tudi uredba o vpisu v sodni register je v
osnovi ohranila zahteve po obli¢nosti posameznih

listin, Ceprav je bilo kar nekaj teZenj po njih ukinitvi.
Mislim, da je potrebno izreCi priznanje Bojanu
Podgorsku , da je komisijo, ki je pripravila novo
uredbo , preprical o potrebnosti in smotrnosti po
notarskih listinah pri statusnih ipd. spremembah
gospodarskih druzb. Se ve¢, uspeli smo z uvedbo in
uporabo registra knjig sklepov enoosebnih druzb z
omejeno odgovornostjo ter ob tem tudi razvili e-
poslovanje v notarskih pisarnah.

b) vpraSanja v zvezi s pogodbami

Osrednja pozornost v tem obdobju je bila usmerjena
k pogodbam. Na tem podroc¢ju je bilo najvec
korenitih sprememb. Sprejeti so bili Obligacijski
zakonik, Stvarnopravni zakonik, Zakon o urejanju
prostora, Zakon o nepremic¢ninskem posredovanju,
Zakon o prepreCevanju pranja denarja ter
podzakonski akti.

Notarska akademija je organizirala vrsto posvetovanj
z namenom oblikovanja in posredovanja naSih staliS¢
pri nastajanju teh zakonov (OZ, SPZ in Zakon o
prepreCevanju pranja denarja).

Na sejah ustreznih odborov drzavnega zbora so bila
predstavljena in zagovarjana naSa staliSCa v zvezi z
sprejemanimi predpisi. Tudi na nekaterih strokovnih
sreCanjih o Obligacijskem  zakoniku in
Stvarnopravnem zakoniku smo aktivno sodelovali.
Doslej pri sprejemanju zakonodaje , ki ureja tudi
notarsko delovanje, Se nismo bili toliko aktivni. Pa
vendar je treba reCi, da praviloma nismo bili
uspesni, ali pa vsaj ne zadosti. V OZ ni bila sprejeta
obli¢nost notarskega zapisa darilnih pogodb , pogodb
z pridrzkom lastninske pravice, etc.. V SPZ ni obstal
predlog, da mora biti vknjizbeno dovoljenje podano v
notarskem zapisu navkljub temu, da je Slo za
sistemsko reSitev, ki bi pomenila red in pravno
varnost na podrocju prometa in vpisa nepremicnin
ter navkljub zagotovilom, da to ne bi pomenilo
podraZitev vseh teh storitev. Prav tako smo bili
notarji vkljuCeni v Zakon o prepreCevanju pranja
denarja in na ta nacin postali na eni strani zavezani k
evidentiranju in javljanju sumljivih transakcij ter na
drugi strani mozna tarCa represivnih (politiCnih)
organov.Zakon o urejanju prostora je bistveno
zmanjSal pripad notarskih pisarn (zlasti na
zopet overja le podpis prodajalca. Tudi pri Zakonu o
nepremicninskem posredovanju nismo uspeli
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uveljaviti sistemske reSitve , da smejo pravne storitve
na trgu nuditi le odvetniki in notarji. S tem zakonom
je uveden tudi tretji ponudnik - to je nepremicninski
posrednik - pogoj je, da zanj dela diplomirani pravnik
(ta pa mora biti v rednem delovnem razmerju, saj
sicer to storitev opravlja diplomirani pravnik s "trga" ,
to pa je zopet lahko le odvetnik ali notar; zakotno
pisasStvo je sankcionirano kot prekrSek );, ob tem pa
niti ni doloCena tarifa za te storitve (torej so lahko
tudi brezplacne ! ). PoSteno pa je povedati, da ta
zakon le pomeni korak naprej k urejenosti na tem
podrocju. Z dolo¢bami o hipoteki v SPZ je bil tudi
zakljuCen proces prenosa hipotekarnih zavarovanj s
sodiS¢ na notarje. Tako se je najprej vzpostavil
dvotirni sistem vzpostavljanja neposredno izvrsljivih
hipotek med sodiSCi in notarji, kar se je pozneje z
spremembami ZIZ poenostavilo, z Stvarnopravnim
zakonikom pa dokoncéno preneslo v pristojnost
notarjev. Ravno ta proces kaze na nezaupljivost
zakonodajalca do notariata in do hitrih korenitejSih
sprememb glede pristojnosti za posamezne pravne
storitve in to navkljub pere¢im sodnim zaostankom
in potrebo po razbremenitvi sodnikov in sodiS¢. Pri
tem je treba navesti, da sedaj tovrstne storitve za
stranke niso drazje oziroma so cenejSe , enostavnejse
in hitrejSe. Na drugi strani pa se je pripad zadev na
sodiS¢u s tem zmanjsal , sodniki pa imajo veC Casa za
preostale zadeve. Te ucinke ni sicer Se nihce
"oStevilCil", so pa gotovo pomembni. Upam, da

morebitni prenos zapuS¢inskih zadev na notarja ne
bo tekel na podoben nacin.

Po sprejetju navedenih predpisov smo na seminarjih
obravnavali nova dolocila zakonov in posamezne
pogodbe. Tako smo v tem Casu obravnavali na
seminarjih v Mariboru , Ljubljani in CateZu razli¢ne
postopke pri prenosu nepremicnin, posamezne vrste
pogodb in davCne aspekte posameznih pogodb.
Posebej pa je bilo v Portorozu obdelano pridobivanje
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nepremicnin s strani tujcev tako v Sloveniji kot tudi v
sosednjih drzavah.

c¢) vpraSanja notarskega poslovanja

Notarsko poslovanje se je pricelo podrobneje
proucevati ob organiziranju seminarja za zaposlene v
notarskih pisarnah. Tedaj se je oblikovalo spoznanje
o potrebnih spremembah Pravilnika o notarskem
poslovanju. Kar nekaj naporov je bilo narejeno, da
smo te spremembe oblikovali in so zrele za sprejem.
Pomenijo pa elektronsko vodenje knjig in bistveno
poenostavljenost in laZje "administriranje" Vv
notarskih pisarnah. To je zlasti pomembno za tako
imenovane velike pisarne, saj " podeZelske" pisarne
nimajo tolikSnega obsega dela, da poslovanje ne bi
bilo mogocCe "ro¢no" , racionalizacija pa je vsekakor
koristna za vse .

Drugi sklop notarskega poslovanja pa zadeva
elektronski dostop do zemljiSke knjige, registra in v
bodoce do evidenc GU. Vsemu temu bi lahko na
kratko rekli zacCetki e - notariata. Samo dostop do
sodnega registra in delno do zemljiSke knjige ,
pomenita Ze bistveno lazje in uCinkovitejSe delo ter
vecjo pravno varnost za stranke. Ni dalec cCas, ko
bodo dostopne prakti¢no vse javne evidence, ki bodo
tudi sicer medsebojno povezane (oziroma organi, ki
jih bodo vodili in odlocali v razli¢nih postopkih).
Pomembno je, da smo notarji pri vseh teh
spremembah zraven, da pri njih sodelujemo, jih
spodbujamo in tudi sami prispevamo k takSnemu
razvoju. Dostop do sodnega registra in zemljiSke
knjige, dejstvo da smo razvili in uporabljamo
elektronsko knjigo sklepov in da proucujemo
moZnost elektronskega arhiviranja listin kaZe, da
smo na pravi poti in da smo tudi sami, vsak
posamezen notar in NZ, pripravljeni in usposobljeni
za tovrstno poslovanje . To je naSa velika prednost za
uveljavitev, zlasti v ¢asu nastajanja novih modernih
pravnih razmerij, Kkaterih orodje je pogosto
elektronsko poslovanje, ob povdarjeni tudi zahtevi po
hitri, varni in dobri storitvi.

PodrobnejSe o posameznih sreCanjih in delovanju je
navedeno tako v letnem porocilu NZS za leto 2001 in
2002 kot tudi v Kronologiji dela NZS za to obdobje.

Z opravljenim delom v zvezi z izobraZevanjem
notarjev smo lahko zadovoljni. Uspelo nam je
sprejemanje nove zakonodaje spremljati, pri njem
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sodelovati in ga sooblikovati. Pa vendar lahko
ugotovimo, da pri uveljavitvi naSih staliSC in storitev
nismo bili preve¢ uspeSni. Kje so vzroki za to?
Odklonilni odnos do naSih storitev v delu strokovne
javnosti (pravosodnega sistema), zakonodajalne in
izvrSne veje oblasti je oCiten. V vseh razpravah
strokovnih argumentov sicer ni bilo sliSati, vendar pa
so predlogi po sodelovanju notarjev pri posameznih
pravnih razmerjih kar po vrsti "padali". Sama
kvaliteta dosedanjega dela notarjev gotovo ni razlog
za to. VerjetnejSi je razlog nasSa "podoba", ki se
oblikuje v Ljubljani in pa prislovicna lastnost
slovencev. Prav tako je oCitno, da je Steviléno notariat
presibak, da bi lahko prodrli v slovenskem prostoru
samo z argumenti. Navedeno torej kaze na
probleme, s katerimi se moramo spopasti.

Ni vec skrivnost, da obstajata v Sloveniji dva tipa
notarski pisarn: na podezZelju in v mestnih
gospodarskih sredisCih. Pristojnosti notarjev so ob
postavljenih in uporabljenih kriterijih za doloCanje
notarskih mest, privedle do tako razli¢nih notarskih
pisarn. Razli¢nost je podana tako po vrstah storitey,
obsegu storitev, zaposlenih, nacinu dela,
opremljenosti in finan¢nem poslovanju. Razli¢nost
je Ze tolikSna, da gre Ze za dva koncepta notariatov.
Mislim, da prihaja Cas, ko bo to potrebno priceti
razreSevati. Izogniti pa se je potrebno stihijskemu in
ad hoc reSevanju teh problemov, saj se tako ne dajo
razreSiti , temvecC se le poglabljajo. Treba je opraviti
temeljito analizo, ki bo pokazala dejansko stanje
notarskih pisarn v Sloveniji ter na osnovi katere bo
mozna razprava in odloCitev o usmeritvi
preoblikovanja notariata pri nas - ali bo to razvoj v
smeri velikih, dobro organiziranih pisarn ali pa
standardiziranih, malih, osebnih, a ucinkovitih
notarskih pisarn. Obe smeri sta mozni in legitimni,
ne moreta pa obstajati hkrati obe. V vsakem primeru
bo s korekcijo Zakona o notariatu in materidne
zakonodaje to vprasanje treba razresiti. Odvisno od
usmeritve bo tako treba poudariti vezanost
notarjevega dela na sedeZ in konkretizirati (ucvrstiti)
krajevno pristojnost notarjevega poslovanja ali pa to
negirati in omogociti enakopravno delovanje vsakega
notarja na celotnem teritoriju Slovenije. Zato
mislim, da so nerealna priakovanja, da bo Ze
pristojnost glede zapuscCinskih postopkov te
probleme razresSila. Morebiti jih zna za nekaj Casa
odloziti, vendar se nam bodo opisani problemi
pozneje Se siloviteje pojavili. Prenehati moramo
razmiSljati na nacin, da bo Ze kako in da naj se ne
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govori v javnosti o opisanih problemih, naj ne
"izzivamo" javnosti in da naj ne odpiramo prostora za
moznost povecCevanja Stevila notarskih mest. Vse te
bojazni so lahko utemeljene in na mestu, vendar pa
se nam ob takSnem ravnanju problemi samo
kopicijo. Prostor morajo najti tudi stalis¢a, da
moramo o problemih in stanju govoriti odprto in
odkrito, €e Zelimo da nam kdo resno prisluhne ter da
bistveno vecje Stevilo notarjev pomeni tudi vec dela
za vse in vecjo druzbeno moc¢. Vsekakor pa o tem ni
moc¢ govoriti na pamet. Potrebno je opraviti analizo
(osnova le te je bila Ze pripravljena za 10), zatem pa z
vsemi argumenti na mizi dolociti usmeritev
notariata in pripraviti ustrezne spremembe. Gre za
obsezno , dolgotrajno in mukotrpno delo, za katero
je potrebno napraviti plan , opredeljen z nosilci in
roki. Pri tem bi se morali angaZirati vsi notarji brez
rezerve, saj gre za temelj naSega dela. Verjetno bi
bilo smotrno v to vkljuciti tudi zunanje sodelavce iz
vrst pravosodnih organov, ministrstev in znanstvenih
delavcev. Mislim, da bo bliZzajoca 10-letnica ponovne
uvedbe notariata v Sloveniji prava priloZnost za
razgrnitev stanja in odloCanja o nadaljnjem razvoju
notariata na slovenskem.

Ob obletnici notariata v Portorozu smo nasi prvi
upokojeni notarki zazeleli vso sreco.
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NasSe obletnice so vedno delovne z mednarodno
udelezbo. Tako smo 7 obletnico proslavili v
Portorozu 3.6.2002. Obdelali smo postopke in
pogoje, pod katerimi tujci lahko pridobivajo
nepremicnine v Sloveniji, Italiji, Hrvaski, MadZarski
in Avstriji. Raznovrstnost postopkov in pogojev je
tolikSna, da gre pritegniti kolegu notarju s Koroske
dr. Dietrichu Kiihneltu, da je za notarja in stranko
najvarneje , da mu ureja pridobitev lastninske
pravice notar, ki ima sedeZz v kraju (deZeli) kjer
nepremicCnina leZi - notar namreC pozna predpise,
okolje in ljudi, ki odloCajo v procesu pridobivanja
lastninske pravice. Zato smo se tudi mi popoldan
prepustili notarjem domacinom, da so nam
organizirali prelepo potovanje z ladjico do solin.
Vecer je priSel kar naenkrat in Ze smo se vrteli ob
glasbi Faraonov in v druzbi uglednih gostov.
Obletnica mine, leto se obrne in Ze je tu nova svecka.
In kot je zapisala Sonja : "naj le traja."

Andrej Dokler
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Pravna varnost in notariat

Pravo je sistem kot celota u¢inkovitih pravnih pravil
in pravnih nacel, ki urejajo zunanje vedenje in
ravnanje posameznikov in njihovih zdruZenj v
Zivljenjsko pomembnih druzbenih razmerjih (prof.
dr. Marijan PavCnik). Pravna pravila dolocajo
(zapovedujejo) ravnanje in vedenje, pravna nacela pa
opredeljujejo vrednostna merila za ocenjevanje
pravnih pravil in ravnanj. Pravna nacela so kljuCnega
pomena pri predpisovanju (na ravni sploSnega s
sprejemanjem predpisov) in pri izvajanju predpisov
(na ravni posamicnega pravnega razmerja). Pomen
pravnih nacel je tolikSen, da so pravna nacela
povzdignjena v ustavne norme in kot taka zapisana v
ustavi. Temeljna civilizacijska dobrina je nacelo
pravne drzave. Kot je zapisalo Ustavno sodise R
Slovenije v eni od svojih odloCb se nacelo pravne
drzave, doloCeno v 2. ¢lenu Ustave R Slovenije izraza
predvsem v spoStovanju veljavnih predpisov, v pravni
varnosti, v naCelu zaupanja v pravo, prepovedi
retroaktivnega delovanja predpisov, sodni poti, ki
zagotavlja popolno in pravilno ugotovitev dejanskega
stanja, v zanesljivosti zakonodajalca, jasnosti in
dolo¢nosti pravnih norm. Pravna drzava mora
spoStovati nacelo zaupanja v pravo, pravno varnost in
druga nacela pravne drZave.

Pravna varnost kot eno temeljnih pravnih (in
ustavnih) nacel zagotavlja vsem pravnim subjektom
enako in nepristransko obravnavanje ter ustvarja
pogoje, da so pravne posledice njihovega ravnanja
predvidljive. Vsi, ki so sodelovali pri sprejemanju
Ustave R Slovenije so se o€itno zavedali pomena
notariata za zagotavljanje uCinkovitega izvrSevanja
navedenih pravnih nacel in so institut notariata
povzdignili v enega od temeljev R Slovenije kot
pravne drzave. Zakonodajalec pa je v duhu
navedenih pravnih nacel notariat opredelil kot javno
sluzbo, katero opravljajo notarji kot svoboden poklic
in notarje zavezal k opravljanju zadev "poSteno in
vestno v skladu s predpisi", notarskim listinam pa je
priznal ucinke javnih listin, ob doloCenih pogojih
celo z uCinki izvrSilnega naslova.

Po osmih letih obstoja in delovanja notariata v R
Sloveniji je napocil Cas, ko se je Ze mogocCe kriti¢no
ozreti po opravljenem delu in oceniti vlogo notariata
pri zagotavljanju pravne varnosti. Ce pravno varnost
skozi sprejete predpise zagotavlja zakonodajalec, jo
skozi izvajanje predpisov zagotavljajo izvrSilna in
sodna oblast, s svojim delovanjem pa nedvoumno
tudi notarji. Z vestnim in poStenim delom pri

zapisovanju notarskih listin o pravnih poslih in
dejstvih notarji prispevamo pomemben prispevek k
urejenosti in ustaljenosti pravnih razmerij, v katera
stopajo pravni subjekti in posledicno k miru in
stabilnosti razmerij istih subjektov. Empiri¢nih
podatkov o tem, koliko manj pravd je med pravnimi
subjekti zaradi delovanje notarjev sicer ni, vendar na
podlagi podatkov o Stevilu sporov iz notarskih listin
lahko sklepamo, da je zaradi delovanja notariata
sporov zagotovo manj, kot bi jih ob enakih pogojih
Zivljenja in delovanja pravnih subjektov imeli, Ce bi
notarskih listin ne bilo. Na drugi strani pa je
pomemben tudi u€inek notarskih listin, ki v primeru
spora lajSajo dokazovanje ali celo omogocajo
neposredno izvrsljivost zavez, sprejetih z notarskimi
listinami. Dejstvo, da je velik del pravnih poslov
zapisan pri notarjih potrjuje oceno, da je notariat
zazivel tudi pri pravnih subjektih, ki se zavedajo
prednosti notarskih listin v luci njihove pravne
varnosti.

Ocena stanja izvrSevanja notarskih pristojnosti v luci
pravne varnosti pa pokaZze, da notariat v pravni red
vnasa veliko Se neizrabljenih mozZnosti. Ena
najpomembnejS$ih je prenos pristojnosti sodiS¢ za
vodenje zapuScinskih postopkov na notariat. R
Slovenija je pogosto izpostavljena utemeljenim
kritikam glede udejanjenja 6. Clena Evropske
konvencije o Clovekovih pravicah, ki narekuje, da je
postopek zasnovan tako, da je za vsak civilno pravni
zahtevek predvidena mozZnost, da o njem odloca
sodiSce. Pravica do sodnega varstva obsega pravico
do pravi€nega in javnega obravnavanja v razumnem
Casu. S tem, ko naSa sodiSCa vodijo zapuscinske
postopke, v katerih ni nikakrS§nega spora in s tem
potrebe po sodnem varstvu, nedvomno jemljemo
moznost sodiSCem, da uclinkoviteje delajo na
reSevanju sporov. Notariat s svojimi kavtelami pa na
drugi strani nudi moznost takoj$Snje in ucinkovite
razbremenitve sodiSC. Pravilnost teh trditev
potrjujejo izkusnje drugih drzav v nasi sosesCini in v
Evropski uniji kjer so ta prenos pristojnosti Ze
opravili.

S smrtjo Cloveka nastane med njegovimi dediCi po
samem zakonu pravno razmerje, katerega je zaradi
pravne varnosti potrebno pravno opredeliti. Pri
opredeljevanju pravic in obveznosti, ki iz tega
izhajajo ne samo, da ni nobene potrebe po sodnem
varstvu, temveC se le-to pokaZe dostikrat celo kot
ovira za dokonCno ureditev razmerij med dedici.
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Sodisca se v zapuSCinskih postopkih praviloma
omejujejo zgolj na ugotovitev pravic, ki za dedice
izhajajo iz smrti zapustnika, v Zivljenju pa je pogosta
potreba po dokonéno in celovito urejenem odnosu
med dediCi. Prav pri tem pa bi lahko v polnosti prisla
do izraza zmozZnost in usposobljenost notarja, da s
svetovanjem in nepristranskim usmerjanjem privede
do dokonc¢ne ureditve odnosov med dedici, vklju¢no
z odnosi teh s tretjimi (npr. upniki). Neodvisnost,
nepristranost, strokovnost in spostovanje zakonitosti
so atributi notarjevega poklicnega delovanja, ki so
skupni sodnikom in notarjem, zato prenos
pristojnosti na podro¢ju zapuscinskih zadev ne more
prizadeti strank v udejanjanju njihove pravne
varnosti, prednosti, ki so v manj$i formalni vezanosti
na procesne predpise, izkuSnje z mediacijo in
poznavanje okolja pa bi bilo mogoce s pridom
izkoristiti v prid strank in njihove pravne varnosti. V
primeru spora pa bi seveda moznost uveljavljanja
pravnega varstva z ustreznim zahtevkom na sodiscCe
ostala nedotaknjena. Pravna varnost dediCev in
tretjih bi s prenosom reSevanja zapuscinskih zadev v
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pristojnost notarjev torej ne bila v nicemer prizadeta,
temvec bi postala celo vecja, reSevanje zapusScinskih
zadev pa bi postalo za dediCe dostopnejse,
enostavnejSe in zaradi osebnega stika z notarjem
kakovostnejse.

BliZnji vstop v Evropsko unijo R Sloveniji narekuje,
da zagotovi najmanj tolik§Sno pravno varnost in
ucinkovitost sodstva, kot jo ima Unija. Primerljivo
pravno varnost in ucinkovitost bo mogoce doseci le s
primerljivimi sredstvi in eno od teh predstavlja
pristojnost notarjev za reSevanje zapuscinskih zadev.
Dosedanje delo slovenskih notarjev in neizkoris¢ene
moznosti notarita predstavljata zanesljivo podlago za
razbremenitev sodiS¢ na nacin, ki bi blagodejno
vplival na pravno varnost, ne da bi kvarno posegli v
skladnost pravnega reda.

Andrej Rozman H
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Prenos zapuScinskih zadev na notarje

Slovenija bo v prihodnjem letu vkljuCena v Evropsko
unijo. Prikljucitev pomeni tudi vstop v evropski
pravni prostor. Ponosni smo, da je naSa drZava
najboljsa med kandidatkami po kriteriju izpolnitve
pogojev za pristop. Znani so nam napori slovenskega
Ministrstva za pravosodje in pravosodnih organov, da
bi ¢im prej in ¢im bolje izpolnili pogoje, ki nam jih je
postavila Evropa.

Tudi notarji smo od prvega leta delovanja seznanjeni
s temi napori Ministrstva in se zavedamo, da je del
prispevka Slovenije, za doseganje pogojev za vstop v
EU, tudi na nas samih. Zavedamo se, da se cas
tranzicije zakljucuje, kar je razvidno tudi iz upada
zadev, ki smo jih reSevali na podrocjih lastninskega
preoblikovanja in prilaganja gospodarskih druzb s
pravom Evropske unije. Se zlasti pa opazamo, da
notariat v Sloveniji nima podobnega obsega
poslovanja kot v Evropi.

Res je, da je institucija notariata uvedena po 50 letih
prekinitve, ponovno v letu 1995, zaradi poenotenja
evropskega pravnega prostora. Poudariti velja, da v
drugih socialisticnih drZavah notariat kot institucija
ni bil ukinjen in je notariat vodila drzava - tako na
Madzarskem, Ceski, Slovaski, Poljski, Rusiji,
Romuniji, ki pa so v letih od 1990 do 1992 drzavni
notariat spremenila v privatni notariat po vzoru
latinskega notariata.

Le bivSa Jugoslavija je notariat ukinila z odlokom
Avnoja in pristojnosti notarjev prenesla na sodisca.
Od drzav bivSe Jugoslavije imamo notariat v
Sloveniji od leta 1995, na Hrvaskem od leta 1995 in v
Makedoniji od leta 1996, vsi pa smo vkljuCeni v
Mednarodno zvezo latinskega notariata, ki vkljuCuje
72 drzav na svetu.

Prav vsi kolegi iz evropskega pravnega prostora se v
glavnem ukvarjajo z druZinskim in dednim pravom,
pravom nepremicnin in pravom gospodarskih druzb.

Kot zadnji iz mednarodne zveze latinskega
notariata,so v aprilu letos dobili v reSevanje
zapuscinske zadeve,notarji iz sosednje HrvasSke.
Hrvaski sabor je podelil notarjem pristojnost za
reSevanje nespornih zapu$Cinskih zadev po
avstrijskem modelu. To pomeni, da notar reSuje
zapusCinske zadeve kot sodni pooblascenec. To
moznost daje Ze obstojeCi Zakon o notariatu v
Sloveniji, ki je povzet po avstrijskem Zakonu o

notariatu, vendar to pristojnost veZze na dodaten
zakon.

Po tem modelu sodnik krajevno pristojnega sodiSca,
po prejemu smrtovnice in podatkov o obsegu in
viSine zapusc¢inske mase, poSlje notarju v reSevanje
zapuscinsko zadevo. Notar mora povabiti dedice in
po mozZnosti reSiti zadevo na sporazumen nacin.
Notar sestavi sklep o dedovanju, ki vsebuje
dogovorjen sporazum in ga poslje sodniku. Ta po
pregledu zadevo potrdi in s tem je postopek
zakljuCen . V primeru, da pred notarjem do dogovora
med dedici ne pride, notar poSlje zadevo kot sporno v
reSevanje pred sodisce.

V prid temu sistemu govori dejstvo, da bi sodniki kot
vrhunski strokovnjaki reSevali le sporne zadeve, kar
je tudi temeljna dejavnost sodisc.

Drugi model, ki ga je v okviru Ministrstva za
pravosodje Ze obravnavala in pripravila posebna
komisija v letih 2000 in 2001 pa je tako imenovani
"francoski model" prenosa nespornih zapuscin na
notarje, po katerem bi bilo v prostovoljni odlocitvi
dedicev da zadevo reSujejo pred notarjem. Notar bi v
tem primeru sam izpolnil smrtovnico, priskrbel
podatke o viSini zapuScinske mase in po sporazumu
dem dedici izdal notarsko listino o dedovanju, ki bi
bila neposredno izvrsljiva. Po tem modelu bi odpadla
vsakr$na pot na sodiSce .

Vsekakor se notarji zavedamo, da je izbira modela
tipi¢no zakonodajno- sistemsko vprasanje .Potrebno
bo vpeljati dobro pretehtan sistem ,ki bo ne le
skladen z naSo zakonodajo, temveC kompatibilen s
tujimi ureditvami ,upoStevaje pogoje mednarodnega
priznanja in s tem prost pretok notarskih listin .

Bistveni argument ZA prenos zapuscin s sodiS¢a na
notarje je poenostavitev postopkov. SodiS¢a kot
institucije tretje veje oblasti, so dolzna poslovati po
Zakonu o sodis¢ih in drugih postopkovnih predpisih,
kar ima za posledico pogosto toge in formalizirane
stike strank in njihovih zastopnikov s sodiS¢em ne le
v kazenskih in pravdnih ,temvec¢ tudi v nespornih
postopkih.

Nasprotno pa zakon o notariatu omogoca tej javni
sluzbi ¢im manj formalizirano obliko dela in vlogo
notarja pri izvrSevanju javnih pooblastil.

Notarji Ze doslej opazamo, da se stranke obracajo na
nas Vv zvezi S pravnimi nasveti v sedanjih
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zapu$cinskih postopkih pred sodis¢i. Po veljavnem
sodnem redu do sodnika ni moZno priti po nasvet
pred obravnavo. To nalogo sedaj tako opravljamo
notarji in odvetniki.

Notarji kot objektivni ,neodvisni in nepristranski
pravni strokovnjaki bi dediCem pomagali pri sklenitvi
ustreznih dednih dogovorov. Pri tem ni odvec
omeniti, da so po razpisu za prosta notarska mesta v
letu 1995, notarji postajali prav bivsi nepravdni
sodniki. Po pribliZzni oceni je med notarji 40 % bivsih
sodnikov, ki smo reSevali nepravdne zadeve.

Notarji imamo po obstojeCem Zakonu o notariatu in
Zakonu o dedovanju in Obligacijskem zakoniku,
pristojnost v obliki notarskega zapisa sestavljati vse
dednopravne pogodbe ter Sporazume o odpovedi
neuvedenem dedovanju.
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Koncno velja poudariti, da Notarska zbornica
Slovenije vodi centralni register oporok, do meseca
maja 2003 imamo v naSem registru evidentiranih
5.184 oporok.

Najpomembneje pa je, da bi notarji zadeve
nedvomno resili v relativno kratkem Casu, saj veCina
notarjev izven vecjih mest belezi priblizno 50%
manj$i obseg dela kot v preteklih letih. S tem bi bilo
poskrbljeno za delo notarjev v manjSih krajih, v
veCjih mestih pa bi bilo potrebno, seveda po
opravljeni predhodni analizi pripada in strukture
zadev, odprtje novih notarskih mest.

Slovenija je podpisnica HaSke in Luganske
Konvencije. Obe v 5. Clenu dolodata pogoje za
mednarodno priznanje sodnih odlocb in javnih
listin. Notarske listine so javne listine. Iz razloga
zagotovitve prostega pretoka javnih in izvr§ljivih
listin je nujno, da naSa drzava resno razmisli o
zagotovitvi enakega obsega poslovanja tudi v
slovenskem notariatu, sicer bomo postali bela lisa v
evropskem pravnem prostoru.

Erika Braniseli B
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Vloga notarja v dednih razmerjih

1z nagrajene diplomske naloge:
Vloga notarja v druZinskih in dednih razmerjih

1. UVOD

Notar na podro¢ju dednega prava sestavlja notarske
zapise dedno - pravnih pogodb in sporazumov, kateri
morajo biti - v skladu s 3. in 4. tocko 47. ¢lena ZN -
obvezno sestavljeni v obliki notarskega zapisa. To so
pogodbe o izroCitvi in razdelitvi premoZenja za
Zivljenja, pogodbe o dosmrtnem preZivljanju,
sporazumi o odpovedi neuvedenemu dedovanju,
darilne obljube in darilne pogodbe za primer smrti.
Sestavlja pa tudi oporoke v obliki notarskega zapisa,
svetuje pri vseh teh poslih, sestavlja dedne dogovore
in overja podpise na dednih izjavah, ki jih dedici
dajejo v zapusScCinskem postopku.

Zakon o notariatu je uveljavil moznost, da sodisCe v
zapuscinskem postopku naloZi notarjem posamezna
opravila, ki se jim lahko odstopijo po ZN (2. Clen
ZN). Izrecno dolocbo najdemo nato samo v 71. €lenu
ZN, ki pravi, da lahko sodiSCe notarju odstopi popis
in cenitev zapustnikovega premozZenja ter hrambo in
upravljanje zapusSc¢ine, kadar zapusScinsko sodiscCe
ugotovi, da nobeden izmed dediCev ni sposoben ali iz
drugih razlogov ne more upravljati zapustnikovega
premoZenja. Zato v drugih primerih za prenos
opravil, ki jih mora opraviti zapuscinsko sodisce, Se
ni zakonite podlage. SploSno napotilo, da sme
sodi$Ce prenesti na notarje posamezna opravila v
zapusCinskem postopku, je torej vezano na dolocitev
v zakonu, ZN ali v katerem drugem.!

V tujini imajo ponekod notarji pomembno vlogo pri
urejanju dednih razmerij. Vesna Rijavec pravi, da je
prav sedaj aktualna sprememba zakonodaje, da bi v
nespornih primerih zapusSCinske zadeve v celoti
urejali notarji. Ce bo tak$na sprememba izpeljana
dovolj skrbno in bo obstojeci sistem nadomescen z
novim, ki bo temeljil na notarskih opravilih, si
verjetno lahko obetamo hitrejSo in ucinkovitejSo
izvedbo dedovanja. Notar si bo moral v vsakem
primeru prizadevati tudi, da bo strankam z
ucinkovitim svetovanjem pomagal samim reSiti spor.
Sele, ¢e mu to ne bo uspelo, bo potrebna sodna
intervencija. *

Vesna Rijavec poudarja, da bi morala biti notarska
tarifa pripravljena zelo skrbno, saj notarske storitve
ne bi smele pomeniti podraZitve v primerjavi s

sodnim postopkom. Za drZavo pa tako vsak prenos
pristojnosti na notarje pomeni stroSkovno
razbremenitev.

Notar Andrej Rozman meni, da bi temeljno
izhodisCe razmisljanjem o morebitnih spremembah
morala predstavljati dejstva, da narava zapuscinskih
zadev v veliki veCini ne narekuje potrebe po sodni
intervenciji, da je notariat sposoben prevzeti
reSevanje zapusSCinskih zadev ter predvsem, da
reSevanje tovrstnih zadev pri notarjih nudi bistveno
SirSe moznosti za kompleksno reSitev odnosov med
dedici, drugimi upravicenci do zapusCine ter tretjimi,
ki imajo kakrSnekoli zahtevke do zapusCine. V
Sloveniji uzakonjen nacin pridobitve zapusS¢ine ipso
iure omogoca, da notarji v notarskem zapisu na
zadovoljiv nacin ugotovijo prehod zapusCine na
dediCe brez zapuScCinske obravnave in sklepa o
dedovanju. Pri tem pa s poznavanjem okolja, strank
in izku$njami z urejanjem civilno pravnih odnosov
lahko bistveno pripomorejo h kvalitetnemu in
celovitemu urejanju odnosov, nastalih z uvedbo
dedovanja med dedici in (tudi) tretjimi.

Neodvisnost, nepristranost, strokovnost in
spostovanje zakonitosti so atributi notarjevega
poklicnega delovanja, ki so skupni sodnikom in
notarjem, zato prenos pristojnosti na podrocju
zapusCinskih zadev ne more prizadeti strank v
udejanjanju njihove pravne varnosti, prednosti, ki so
v manjSi formalni vezanosti na procesne predpise,
izku$nje z mediacijo in poznavanje okolja pa bi bilo
mogoce s pridom izkoristiti v prid strank in njihove
pravne varnosti.’

Za razliko od preobremenjenih sodiS¢ se notarji
lahko bolj posvetijo posameznemu primeru in
strankam svetujejo ter jih usmerjajo pri iskanju
najustreznejSe reSitve. Notar pa sme hkrati
posredovati tudi pri tistih opravilih, ki niso predmet
zapusCinskega postopka v oZjem smislu, ker
pomenijo predvsem prakti¢no izvedbo dedovanja.*

Pripomniti velja, da je 3. 10. 2001 DrZavni zbor RS
sprejel OBLIGACIJSKI ZAKONIK (0Z),’ ki bo zacel
veljati 1. 1. 2002. OZ je v 1061. ¢lenu dolocil, da z
dnem njegove uveljavitve nehajo veljati ¢leni 106 do
122 zakona o dedovanju. Gre za dolocbe o izroCitvi
in razdelitvi premoZenja za Zivljenja ter doloCbe o
pogodbi o dosmrtnem preZivljanju.
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Na novo so v OZ urejene darilna pogodba (prej so se
uporabljale dolocbe ODZ), darilo za primer smrti in
pogodba o preuzitku.

2. POGODBE O IZROCITVI IN RAZDELITVI
PREMOZENIJA ZA ZIVLJENJA

Pogodba o izrocCitvi in razdelitvi premoZenja ni
pravni posel za primer smrti, ampak obligacijska
pogodba o razpolaganju s premoZenjem med Zivimi.
Vendar pa vsebuje tudi doloCene dednopravne
elemente.®

Pogodba o izrocCitivi in razdelitvi premoZenja za
Zivljenje mora biti v skladu s 3. tocko 1. odstavka 47.
Clena in 1. to¢ko 1. odstavka 51. ¢lena zakona o
notariatu sklenjena v obliki notarskega zapisa ob
sodelovanju dveh zapisnih pric.

Po zakonu o dedovanju lahko prednik s pogodbo
izroCi in razdeli svoje premoZenje Ze za Zivljenja
"svojim otrokom, posvojencem in svojim potomcem"
(106. ¢l. ZD). Tem osebam lahko prednik po pogodbi
izroCi in razdeli samo premozZenje ali del
premoZenja, ki ga ima v Casu sklenitve pogodbe, ne
pa premozZenje, ki ga bo imel ob smrti, kajti v tem
primeru bi §lo za prepovedano dedno pogodbo (108.
Clen ZD). Navadno so predmet izroCitve in razdelitve
nepremicnine (zemljiSCa in zgradbe).” Z delom, ki ga
ni izrocil lahko prosto razpolaga.

Izrocitev in razdelitev premoZenja je dokoncna; na ta
nacin odsvojeno premozZenje v nobenem primeru ne
pride veC¢ v zapusScino izroCitelja. Vendar pa se v
primeru, da se kakSen izroCiteljev potomec, ki je ob
izroCiteljevi smrti njegov dedi¢, ni strinjal z
izroCitvijo in razdelitvijo premozenja, Stejejo tisti deli
premozenja, ki so bili izroCeni drugim dedicem za
darila, in se z njimi ravna kot z darili, ki jih je dal
zapustnik dediem (Clen 110/1 ZD);

Pride do vraCunanja teh delov premozenja v dedni
delez drugih potomcev, upoStevajo se pri
ugotavljanju obracunske vrednosti zapuscine. Enako
se ravna, Ce se izroCitelju po izrocCitvi in razdelitvi
premozenja, s katero so se sicer strinjali vsi potomci,
rodi otrok, ali se pojavi dediC, ki je bil razglaSen za
mrtvega (Clen 110/2 ZD).}

Za veljavnost pogodbe o izroCitvi in razdelitvi
premozZenja za Zivljenja ni nujno, da je pri izrocitvi in
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razdelitvi upostevan zakonec oporo¢itelja. Ce pa je
upostevan, se mora s pogodbo strinjati.’

Notar stranki, ki se zglasi v notarski pisarni, svetuje,
da k sklepanju te pogodbe pritegne vse potomce ter
zakonca; kajti za veljavnost izroCitve in v izogib
morebitnim kasnejSim sporom, je pomembno, da se
vsi strinjajo z izroCitvijo.

V primeru, da kdo izmed potomcev izjavi, da ne bo
uveljavljal nikakrSnega zahtevka iz tega premoZenja
in drugega premoZenja, ki bi ga izrocitelj Se imel ob
smrti ali pa da je doloCeno premoZenje Ze dobil
(vendar v manjsi vrednosti kot bi znaSal nujni delez)
pa hkrati podpiSe Se odpoved po 137. ¢l. ZD, lahko
pa se za to odpoved sestavi posebna listina.

Obligacijski zakonik izrocilno pogodbo ureja v ¢lenih
546 do 556. OZ ne govori veC o "predniku" ampak o
"izroCitelju" in v 2. odst. 547. ¢l. izrecno doloca, da
mora biti pogodba sklenjena v obliki notarskega
zapisa.

Tukaj velja omeniti Se Pogodbo o preuZzitku

S to pogodbo se preuZitkar zaveZe, da bo na
prevzemnika prenesel lastninsko pravico na
doloCenih  svojih nepremicninah skupaj s
premicninami, ki so namenjene za njihovo rabo in
uzivanje. Prevzemnik pa mu bo kot protidajatev
nudil doloene dajatve in storitve oz. uzitek
doloCenega zemljisca ali Cesa drugega. PreuZzitek, ki
je vpisan v zemljiSko knjigo predstavlja stvarno
breme."”

Znacilno za to pogodbo je, da lastninska pravica
takoj preide na prevzemnika, hkrati pa se v zemljiSko
knjigo vpiSejo bremena, ki si jih je izroCevalec
izgovoril t.j. dosmrtno stanovanje, vse pravice s tem
povezane ("realno breme preuzitka") ter prepoved
odtujitve in obremenitve.

Ce izrocevalec e kaj obdrZi v lasti, mu notar za to
premoZzenje svetuje, da napravi oporoko.
Obligacijski zakonik na novo ureja pogodbo o
preuzitku in sicer v €lenih 564 do 568. V 567. Clenu
je izrecno doloCeno, da mora biti pogodba sklenjena
v obliki notarskega zapisa.

IZROCITEV ZASCITENE KMETIJE

Kadar gre za izrocCitev zasCitene kmetije, mora notar
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pri sestavljanju notarskega zapisa upoStevati (tudi)
dolocbe zakona o dedovanju kmetijskih gospodarstev

ZDKG v 24. ¢l. doloca, da s pogodbami o izro€itvi in
razdelitvi premoZenja za Zivljenja, ni mogoce
razpolagati z zaSCiteno kmetijo v nasprotju z
dolocbami tega zakona. Ker se zasCitena kmetija ne
sme deliti, je razpolaganje tukaj zelo omejeno. ZKZ
(18. €l.) doloca da se zasCitena kmetija ne sme deliti.
Nadalje pa v 19. Clenu doloca, da je pridobitev
lastninske pravice s pravnimi posli med Zivimi in s
pravnimi posli za primer smrti na kmetijskem
zemljis€u, gozdu ali kmetiji moZna le z odobritvijo®
upravne enote. Zato notar po podpisu notarskega
zapisa napoti pridobitelja na upravno enoto zaradi
pridobitve potrdila v smislu 19. in 20. ¢lena ZKZ.
Vlogo za izdajo odobritve pravnega posla vloZi
pridobitelj nepremicCnine pri upravni enoti, na
obmodcju katere leZzi zemljiSCe. Vlogi je potrebno
predloZiti sklenjeno pogodbo o pravnem poslu. Ce
za pravni posel odobritev ni potrebna, to potrdi
upravna enota v pisni obliki® t.i. potrdilo, da
odobritev ni potrebna. Pravni posli, sklenjeni brez
odobritve oziroma potrdila ali v nasprotju z njima, so
ni¢ni.” Po pridobitvi odobritve oziroma potrdila
morajo stranke izvirnik notarskega zapisa (na
katerega notar ni odtisnil svojega Ziga) predloZiti Se
davénemu organu, ki na njem potrdi, da so podani
razlogi za oprostitev placila. Stranke nato vrnejo
listino notarju. Ta jo zZigosa ter strankam izda
odpravke.

3. POGODBE O DOSMRTNEM PREZIVLJANJU

Pogodba o dosmrtnem prezivljanju mora biti - v
skladu s 3. odst. 47. Cl. ZN v zvezi s 1. t¢. 1. odst. 51.
Cl. ZN - sklenjena v obliki notarskega zapisa ob
navzocnosti dveh zapisnih pric.

Pogodba o dosmrtnem preZivljanju je pogodba med
prezivljalcem" in preZivljancem o odplacni odtujitvi
vseh nepremicCnin, ali dela teh nepremicnin in
doloCenih premicnin, torej premozZenja ali dela
premoZenja, ki pripada prezivljalcu ob sklenitvi
pogodbe, katerega izrocitev pa je odloZzena do smrti
prezivljanca.”® Odplatek je v tem, da bo preZivljalec
preZzivljal preZivljanca (ali tretjo osebo) do njegove
smrti.”” Za pogodbe o dosmrtnem preZivljanju se
Stejejo tudi pogodbe, s katerimi se proti obljubi
dedis¢ine dogovori skupnost Zivljenja ali skupnost
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premoZenja, ali da bo en pogodbenik skrbel za
drugega in ga varoval, mu obdeloval posestvo in po
njegovi smrti oskrbel pogreb, ali kaj drugega v istem
namenu.”

Pogodbo o dosmrtnem preZivljanju lahko skleneta
tudi prednik in potomec, ki bi sicer bila v vlogi
zapustnika in dediCa. Pogodba o dosmrtnem
prezivljanju po 117. ¢l. ZD se razlikuje od pogodbe o
izroCitvi in razdelitvi premozenja po 106. ¢l. ZD po
tem, da je odplacna in da je izrocitev premozenja
odloZena do preZivljaleve smrti. Pogodba o izrocitvi
in razdelitvi pa se po drugi strani lahko kombinira z
dogovorom o dosmrtnem preZivljanju ali z
dogovorom o preuzitku.

Ce se s taksno pogodbo niso strinjali vsi potomci, je
moZno ugotavljati, kolik§en del odsvojenega
premozenja predstavlja darilo in kolikSen placilo za
prezivljanje. NatanCen matemati¢ni izracun
medsebojnih terjatev ne pride v posStev. Tisti, ki
uveljavlja neodplacnost razpolaganja, mora dokazati,
da je kljub elementu tveganja obstajalo ocitno
nesorazmerje med dajatvami pogodbenih strank.”

Notar pri sestavljanju notarskega zapisa pogodbe o

dosmrtnem preZivljanju:

1. najprej popiSe premozenje, ki je predmet izroCitve
po smrti;

2. nato popiSe obveznosti prezivljalca, kot so npr.
nega, prehrana, opravljanje gospodinjskih del,
prevoz k zdravniku, oskrbovanje z zdravili,
vzdrZevanje hiSe, plaCevanje davkov, ogrevanje... ;

notar preZivljancu tudi svetuje, da se v pogodbo

vnese doloCba, s katero se preZivljalec zaveze
placevati razliko med pokojnino in dejanskimi

stroSki (bivanje prehrana, nega in oskrba v domu) v

primeru odhoda preZivljanca na lastno Zeljo v dom

upokojenceyv.

Ko je notarski zapis pogodbe o dosmrtnem
preZivljanju sestavljen in podpisan, morata stranki
pogodbo le prijaviti na dav¢ni upravi, davek se placa
po smrti prezivljanca. Notar nato (lahko) pripravi
zemljiSkoknjizni predlog za vknjiZzbo pravice
prezivljalca (t.j. vknjizbo prepovedi odtujitve in
obremenitve) glede nepremicnin, ki so predmet take
pogodbe.?

Obligacijski zakonik ureja pogodbo o dosmrtnem
prezivljanju v Clenih 557 do 563. OZ je v 1. odst. 557.
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Cl. redefiniral pojem pogodbo o dosmrtnem
prezivljanju; v 558. Cl. je tudi izrecno dolocil
obveznost sklenitve pogodbe v obliki notarskega
zapisa.

4. SPORAZUMI O ODPOVEDI NEUVEDENEMU
DEDOVANIJU

Pogodba dednopravnega znacaja, ki pa izjemoma ni
neveljavna, je tudi sporazum med prednikom in
njegovim potomcem o odpovedi dedisCini, ki bi §la
potomcu po prednikovi smrti (¢l. 137/2 ZD). Ceprav
gre tu predvsem za potomcevo razpolaganje s
pricakovano dedi$¢ino, pa obenem pomeni tudi
prednikovo pogodbeno razpolaganje s premoZenjem
mortis causa. V tem je dednopravni znacaj
pogodbe.”

V skladu s 3. tocko 47. ¢lena ZN v zvezi s 1. tocko 1.
odstavka 51. Clena ZN mora biti sporazum o
odpovedi neuvedenemu dedovanju sklenjen v obliki
notarskega zapisa.

Notar Joze Dernovsek pravi, da gre pri notarskem
zapisu sporazuma o odpovedi neuvedenemu
dedovanju za "preprosto listino, ki pa ima zelo
daljnosezne posledice". Saj se za osebo (in njene
potomce), ki se je odpovedala neuvedenemu
dedovanju, Steje kot da je umrla pred svojimi starsi,
zapusCinski sodnik je ni dolZan vabiti na zapuscinsko
obravnavo.

Zakon o dedovanju doloca, da lahko potomec, ki sme
samostojno razpolagati s svojimi pravicami, Vv

v v

Sla po prednikovi smrti (Cl. 137/2 ZD).

Doloc¢ba pomeni po eni strani izjemo od nacela, da
nihCe ne more razpolagati z dediSCino, katere se
nadeja, in da se zato pred zapustnikovo smrtjo tudi
ne more pricakovani dediS¢ini odpovedati (Clena
104/1, 137/1 ZD), po drugi strani pa tudi izjemo od
nacela, da zapustnik ne more pogodbeno razpolagati
s premoZenjem, ki ga bo imel ob smrti (103. ¢l. ZD),
kajti soglasje s potomcevo odpovedjo bodoci
dediscini pomeni tako razpolaganje.*

Stranki sporazuma (pogodbe) sta lahko samo
prednik in njegov potomec. Odpoved velja za
dedisc¢ino ali za dedni delez, ki bi Sel potomcu po
zakonu, in tako tudi za nujni deleZ. Velja pa tudi
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glede dedisCine ali dednega deleza, ki ga je prednik
naklonil potomcu pred sklenitvijo pogodbe o
odpovedi.”

V praksi sta pri odpovedi po 137. ¢I. ZD mozna dva

primera:

a) oseba se odpoveduje neuvedenemu dedovanju*
in ne zahteva nicesar;

v takem primeru notar zapiSe, da se oseba

odpoveduje dedovanju ter da se prednika (obiCajno

sta to starSa) strinjata z odpovedjo. Osebo pouci po

138. ¢l. ZD, da je izjava o odpovedi dediS¢ini

nepreklicna.

b) oseba se odpoveduje dedovanju, ker je Ze nekaj
dobila;

v tem primeru pa notar navede, da sta prednika

(starSa) za Zivljanja svojemu otroku Ze namenila

doloCeno premoZenje in navede katero in da se oseba

zaradi tega odpoveduje dedovanju; da se starSa

strinjata in da je osebo poucil po 138. ¢l. ZD.

5. DARILNE OBLJUBE

Na darilno obljubo se nanaSa paragraf 943 ODZ, ki
se glasi: "Iz zgolj ustno, brez dejanske izroCitve
sklenjene darilne pogodbe obdarjenec ne dobi
tozbene pravice. Ta pravica se mora ustanoviti s
pismeno listino."

Za darilno obljubo je po ZN (4. toCka 47. Cl.)
doloCeno, da mora biti sklenjena v obliki notarskega
zapisa. TakSno zaostrovanje oblicnosti pravna teorija
utemeljuje s tem, da je treba varovati stranke pred
nepremisljenimi obljubami. Ce bo stranka morala
predmet izroCiti takoj ali pa pogodbo skleniti v obliki
notarskega zapisa, bo posel bolj premislila, kot Ce se
samo zaveZe, da bo predmet podarila.”

Oseba, ki nekomu obljubi darilo mora darilno
obljubo podati v obliki notarskega zapisa.

Sicer je pa takih zapisov v praksi zelo malo, stranke
raje sklepajo darilne pogodbe za primer smrti. Te
tudi notar raje svetuje kot darilno obljubo.

Zakonodajalec darilne obljube ni uredil v (novem)
obligacijskem zakoniku.

6. DARILNE POGODBE ZA PRIMER SMRTI

Zakon o dedovanju ne omenja darilne pogodbe za
primer smrti. To je pogodba inter vivos, obligacijska
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pogodba. Darovalec obljubi, da bo obdarjencu po
njegovi smrti izroCen predmet darila. Obdarjenec
dobi s pogodbo trdno pravico, da se bo po smrti
darovalca obljuba izpolnila, spolnitev darilne obljube
pa je odlozena do smrti darovalca. Ta terjatev je
podedljiva, Ce ni drugace dogovorjeno. Ker gre za
pogodbo, mora biti izkljuCeno, da bi darovalec
poljubno preklical darilo. Ce pa pogodbenika
preklica nista izkljucila, ne gre za pogodbo, ampak za
volilo.?

Darilo za primer smrti se obravnava po ODZ kot
pogodba samo, ¢e so izpolnjeni posebni pogoji.
Pogodba mora biti sklenjena v predpisani obliki. Po
Zakonu o notariatu je spet obvezna notarska oblika
in sodelovanje zapisnih pri¢ kot pri oporoki (4. t¢. 1.
odst. 47. €l. in 1. t¢. 1. odst. 51. ¢l. ZN). Po ODZ pa je
za veljavnost darilne pogodbe za primer smrti prav
tako potrebno, da se darovalec izrecno odreCe svoji
pravici do preklica (kakor npr. lahko brez razloga
preklice oporoko). Obdarjencu, ki mora darovalCevo
zavezo sprejeti, mora biti izroCena Se pismena listina
o daritvi. Gre za posel, pri katerem je izpolnitev
odloZena do darovaléeve smrti. Ce ti pogoji niso
izpolnjeni, je pogodba volilo, kakor so izpolnjena
pravila za obliko volila (956. par. ODZ).”

V nekaterih pravnih redih, darilo za primer smrti ni
dopustno, Ce§ da bi stranke lahko s takSnimi
pogodbami izigrale predpise o dedovanju. Po nasem
pravu pa teh pogodb ne zadene prepoved dednih
pogodb, ker se pogodba sklene glede premoZenja, ki
ga pogodbenik ima v trenutku sklenitve pogodbe, le
izpolnitev je odloZena do smrti.

Le pogodbe, s katerimi se pogodbenik kakorkoli
zavezuje glede razpolaganja s premozenjem, ki ga bo
imel ob smrti, so po zakonu praviloma neveljavne.*
Sodna praksa je priznala tudi pravilo ODZ, da je za
veljavnost pogodbe za primer smrti doloCena oblika,
ki se zahteva za oporoke, kar je uzakonil ZN.*

Po paragrafu 956 ODZ* se darilna pogodba za
primer smrti obravnava kot taka samo, Ce je
obdarjenec darilo sprejel, Ce se je darovalec izrecno
odrekel pravici preklicati pogodbo in Ce je pisno
listino o tem izroc¢il obdarjencu.*

Za darilno pogodbo za primer smrti je znacilno, da
ustvarja obveznost le na stranki darovalca, medtem
ko pa je npr. pri pogodbi o dosmrtnem prezivljanju
obveznost obojestranska.
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Notar pou€i obdarjenca, da ima pravico, da si
izgovori prepoved odtujitve in obremenitve v svojo
korist in da bo lastninsko pravico lahko prenesel, ko
bo darovalec umrl, in sicer na podlagi notarskega
zapisa pogodbe in mrliSkega lista.

Ter da mora pogodbo prijaviti davénemu organu,
davek bo pa moral placati po smrti darovalca.
Obligacijski zakonik je darilo za primer smrti uredil
(v 4. oddelku 4. poglavja, kjer so doloCbe o darilni
pogodbi) v Clenu 545, ki pravi: "Darilna pogodba, ki
se mora izpolniti po darovalCevi smrti, je veljavna le,
Ce je sklenjena v obliki notarskega zapisa in Ce je
listina o sklenjeni pogodbi izroCena obdarjencu."

7. OPOROKE

Po naSem pravu je dovoljeno z oporoko razpolagati s
premozenjem za primer smrti, vendar samo na nacin
in v mejah, doloCenih z zakonom (8., 62. ¢len ZD).
Meje svobode testiranja so postavljene z nujnim
deleZzem. Oporoka (testament) je enostranska,
preklicna, v predpisani obliki dana izjava volje, s
katero neka oseba razpolaga s svojim premozenjem
za primer smrti.*

Notarska oporoka je redna oblika oporoke, ki jo
notar sestavi (ali prevzame od oporocitelja) v obliki
notarskega zapisa; kot taka ima znacaj javne listine
Zakon o notariatu ureja notarsko oporoko v 46., 78
in 94 Clenu, kjer najdemo (le) dolocbe o shranjevanju
oporoke, izdajanju odpravkov oporoke in o izroitvi
oporoke sodiS¢u po smrti oporocitelja. Za sestavo ter
obliko oporoke pa se uporabljajo ustrezne (sploSne in
posebne) dolocbe ZN o notarskem poslovanju.

1. odst. 46. Clena ZN dolocCa, da imata oporoka,
sestavljena v obliki notarskega zapisa po ustni izjavi
oporocitelja, in pisna oporoka, ki jo oporocitelj izroCi
notarju z notarskim zapisom, enake ucinke kot sodna
oporoka. Prof. Karel Zupanci¢ meni, da je ta
zakonska dolocba, odvec, kajti pravni ucinek vsake
oporoke, napravljene ob pogojih veljavnosti, ki jih
predpisuje zakon, je enak: veljavnost oporoke.*
Oporocitelju mora notar izdati potrdilo o tem, da se
pri notarju hrani njegova oporoka.*Prednost
notarske oporoke ali hrambe oporoke pri notarju je v
tem, da njen original hrani notar in da bo zato -ob
smrti oporocitelja - zagotovo prisla na sodiscCe.
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Oporocitelj lahko:

1. notarju narodi, da mu (na podlagi ustne izjave)
sestavi notarski zapis oporoke
Notar bo pri sestavljanju oporoke:

¢ najprej popisal osebni status oporocitelja
(poroCen/samski, otroci, nujni dedici);

e popisal premoZenje, ki ga oporocitelj ima in s
katerim razpolaga;

» zapisal dediCe, ki jih bo oporocCitelj imenoval
(event. nadomestne dedice) in kako se razdeli
premozenje med njimi;

* zapisal volila oporocitelja;

* morebitne razloge za razdedinjenje nujnega
dedica;

e ter vprasal oporocitelja, ali soglasa, da se obvesti
NZS, da se je pri notarju hrani njegova oporoka.

Pri sestavljanju notarskega zapisa oporoke morata
biti (po 1. t¢. 1. odst. 51. ¢lena ZN) prisotni dve
zapisni prici.

2. notarju izroéi svojo (Ze napisano!) oporoko z
notarskim zapisom,

3. notarju v hrambo izroéi svojo (Ze napisano!)
oporoko z notarskim zapisnikom.

Ce je oporoka sprejeta v hrambo z notarskim
zapisnikom, gre za navadno oporoko, ki se kot
deponirana listina vpiSe v 10 vpisnik. Potrdilo o
sprejemu je lahko del zapisnika.” S tem oporoka ne
pridobi znacaja javne listine. Zanjo se smiselno
uporabljajo doloCbe ZN o hrambi, Cleni 87-92. Za
notarsko hrambo veljajo posebni predpisi po ZN. Ob
prevzemu listine sestavi notar zapisnik, ki mora
vsebovati kraj in Cas prevzema, priimek in ime,
poklic in prebivalisCe tistega, ki je listino izrocil
(deponenta), oznacbo listine, v kakSen namen je bila
vloZena in komu naj se izroCi, podpis deponenta ter
podpis in uradni pecat notarja (87. ¢l. ZN).*®

Odpravki ali prepisi oporok se smejo izdati, ¢e ni v
notarskem zapisu doloCeno drugace, dokler
zapustnik Zivi, samo njemu samemu ali osebi, ki jo
zapustnik pooblasti z overjenim pooblastilom. Po
zapustnikovi smrti se smejo taki odpravki ali prepisi
izdati po razglasitvi oporoke. Dan razglasitve se
zaznamuje na odpravku ali prepisu.”

20. ¢len Pravilnika o poslovanju notarja® doloca, da
se vimenik oseb, ki so pred notarjem sestavile ali mu
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predale v hrambo oporoko, vpisujejo naslednji
podatki:

1. zaporedna Stevilka vpisa;

datum sestave, prevzema oporoke;
priimek, ime in prebivaliSCe stranke;
datum izrocCitve oporoke sodiSCu;

Stevilka spisa v katerem se oporoka hrani;
znesek nagrade, po posameznih
postavkah in

7. opombe.

ANNANE Nl

tarifnih

Oporoke hrani notar v zaprtem in zapecCatenem
ovitku. Hraniti jih mora v zavarovani Zelezni
blagajni, in sicer po abecednem vrstnem redu.”

Novost predstavlja na novo doloCena* dolZnost
notarja obvestiti sodiSCe oporociteljevega stalnega
prebivaliSCa, katera je bila notarjem naloZena z
novim 2. odst. 161. ¢l. ZD, ki se pravi, da velja
dolo¢ba o dolznosti obvestiti sodiSCe, na katerega
obmocju ima oporocitelj stalno prebivalisce tudi za
notarja, ki je v skladu s predpisi, ki urejajo notariat,
sestavil oporoko, jo prejel v hrambo ali je bila
oporoka pri njem preklicana.

Ko notar izve, da je oseba, katere oporoka je med
njegovimi spisi, umrla ali je proglaSena za mrtvo,
mora poslati pristojnemu zapusScinskemu sodiscu
izvirnik oporoke ali notarskega zapisa o poloZitvi
pisne oporoke in o tem napraviti zaznamek v spisu,
kjer je bil hranjen izvirnik.*

Register oporok pri Notarski zbornici Slovenije

Notarska zbornica Slovenije vodi* centralni register
pri notarjih hranjenih oporok. Centralni register®
pri notarjih hranjenih oporok obsega podatke o vseh
pri notarjih hranjenih oporokah, sestavljenih v
notarskem zapisu ali v hrambo sprejetih zasebnih
oporokah, za katere oporocitelji podajo pisno
soglasje za posredovanje podatkov o njihovi oporoki
centralnemu registru oporok.

Na osnovi poizvedb sodiS¢, NZS v registru oporok
preveri obstoj oporok za umrlimi osebami. Vsem
notarjem, ki imajo v hrambo sprejete oporoke, za
katere izrocCitelji niso podali pisnega soglasja za
posredovanje podatkov centralnemu registru oporok,
pa poslje NZS ustrezne poizvedbe.

V kolikor v registru obstaja oporoka za umrlo osebo
Notarska zbornica to v predpisanem roku sporoci
pristojnemu sodiscu.*
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Izpis iz registra oporok za oporoko posamezne osebe
obsega: izpis izbranega oporocitelja (priimek, ime,
naslov, zaC. preb., datum rojstva, posta) in podatke o
oporociteljevem notarju (opr. Stevilka, priimek, ime,
naslov, datum sestave,...).

8. DEDNI DOGOVORI

Dedici (po smrti zapustnika) pogosto sklepajo dedne
dogovore. Najveckat le-te piSejo sodniki na
zapu$Cinskih obravnavah. Tak dogovor lahko v obliki
notarskega zapisa napiSe tudi notar. DediCi se
obiCajno obrnejo na notarja - kot neodvisnega
svetovalca - ko so Ze v sporu, vendar bi se vseeno radi
dogovorili. Tukaj se pokaze sposobnost notarja, da
stranke pomiri, ter svetuje najboljSo reSitev v
njihovem primeru. Predmet dednega dogovora je
sporazum dediCev o razdelitvi zapuScCine. Gre
predvsem za delitev v naravi tako da ne nastane
solastnina med dedi¢i. Ta pa nastane v primeru
dedovanju po univerzalnem nasledstvu. Dedici se ji
lahko izognejo s sklenitvijo dednega dogovora.

9. POPIS IN CENITEV ZAPUSCINE

Notar lahko opravi popis in cenitev zapustnikovega
premoZenja, ¢e tako odloCi zapusCinsko sodisce.
Popis in cenitev opravlja notar po dolocbah zakona o
dedovanju. Kadar je potrebno zavarovati zapuscino
po dolo¢bah zakona o dedovanju, se zapustnikovo
premoZenje ali njegov del izro¢i v hrambo notarju, Ce
tako odloc¢i zapusSc¢insko sodisce.¥

S spremembo 1. odst. 188. ¢l. in 189. ¢l. ZD* se je
zakon o dedovanju uskladil z 71. ¢lenom ZN. Tako
tudi 1. odst. 188. ¢l. ZD po novem dolocCa, da popis in
cenitev premozenja opravi notar ali izvrSitelj, ki ga
doloci zapuscinsko sodisCe. (prej: pristojni obCinski
upravni organ). 189. ¢I. ZD pa dolocCa, da notar oz.
izvrsitelj, ki je opravil popis in cenitev zapusScine,
posSlje podatke o popisu in cenitvi zapus¢inskemu
sodis¢u. Do sedaj so se zapusCinska sodiSca le redko
posluzevala te mozZnosti.

ZAKLJUCEK

Upam, da je priCujoCe diplomsko delo dovolj
nazorno predstavilo vlogo, predvsem pa naloge
notarja na druzinskem in dednem podrocju. Kot
smo videli zajema notarjevo delo Sirok spekter
opravil, ki segajo od sestavljanja notarskih zapisov o
pravnih poslih do raznih svetovanj. V diplomskem
delu sem poskuSala - teoreti¢no in prakti¢no -
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prikazati posamezne pogodbe oziroma sporazume s
podroCja druzinskega in dednega prava, ki jih
sestavljajo notarji ter s tem prikazati vlogo, ki jo le-ti
imajo pri oblikovanju teh razmerij. Dotaknila sem se
tudi vloge notarja, kadar je pri pravnem poslu
udeleZzena mladoletna oseba ali oseba, ki ne more
skrbeti za svoje koristi.

Tako je notarjeva vloga na druZinskem podrocju
predvsem sestavljanje notarskih zapisov sporazumov
o pravnih poslih med zakoncema (tu ostaja odprto
vpraSanje, ali je notar pristojen tudi za sporazume po
64. ¢l. ZZZDR),0 pravnih poslih s katerimi se
razpolaga s premoZanjem oseb, ki jim se bila odvzeta
poslovna sposobnost in skrb za interese mladoletnih
oseb, kadar so le-te udelezene pri sklepanju pravnega
posla.

Na podro¢ju dednega prava je notarjeva vloga
pomembna predvsem pri sestavljanju sporazumov in
oporok, nima pa pomembnejSe vloge v samem
zapuscCinskem postopku. Naloga notarja na dednem
podrodju je sestavljanje notarskih zapisov izrocilnih
pogodb, pogodb o dosmrtnem prezivljanju,
sporazumov o odpovedi neuvedenemu dedovanju,
darilnih obljub, darilnih pogodb za primer smrti,
dednih dogovorov in oporok ter popis in cenitev
premozenja (ki pa ni tako pogosto opravilo).

Upati je, da bo zakonodajalec povecal pristojnosti
notarjev v zapusSéinskem postopku in tako
pripomogel h hitrejSemu reSevanju zapusScinskih
zadev.

Prednosti takojSnje pritegnitve notarja (v zapusSCinski
postopek) so se pokazale v sosednji Avstriji. Pri
sestavljanju smrtovnice se namreC notar Se pred
uvedbo postopka sreCa s svojci pokojnika in zbere
ustrezne podatke, ki so nato podlaga reSitve zadeve.
Pomanjkljivost naSe sedanje ureditve je v tem, da so
podatki v smrtovnici vse preveC odvisni le od
navedbe strank. Ce bi smrtovnico sestavljal notar, bi
lahko kot uradna oseba Ze v tej fazi zahteval pri
razlicnih  denarnih  ustanovah podatke o
zapustnikovem premoZenju in Ze tudi kontaktiral z
upniki ter drugimi udelezenci, ki sicer niso stranke v
postopku. Na ta nacin bi lahko razcistil odlocCilna
vprasanja in pripravil dejansko podlago za sodno
odlocitev, kadar se po uradni dolznosti ali na predlog
strank opravi zapusCinski postopek. V preprostejsih
primerih bi lahko takoj pri sestavi smrtovnice tudi
sprejel dedne izjave in zapisal dogovor dedicev.
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Strankam bi lahko svetoval, katere ukrepe za
zavarovanja zapuscine bi bilo smotrno opraviti.*

Drzava je namenila notarjem pomembno vlogo pri
oblikovanju druzinskih in dednih razmerij, pa tudi
drugih razmerij. Samo od njih je odvisno, ali si bodo
uspeli pridobiti takSen polozaj, kot si ga Zelijo in ki
jim - kot notarjem - tudi pripada. Vesna Rijavec® je
lepo zapisala, da je kultura odnosa notarja do strank
zrcalna slika njegovega znaCaja in obnaSanja
nasploh, ki se nikakor ne sme podrediti nemoralnim
interesom strank. Notar mora pomirjujoce in z
nasveti vplivati na odnos med strankama, na odnos
do sodnih in drugih organov. Ob ustrezni
strokovnosti zagotavljata pri notarjih Se posebej
obzirnost in uglajenost notarja primerno raven
notarske storitve.

1. Vesna Rijavec, Urejanje dednih zadev- prenos pristojnosti na notarje,
PP, st. 13/2000
2. Vesna Rijavec: Notarske pristojnosti se Sirijo,
Notarski vestnik, junij 2000
3. Andrej Rozman, Vloga
Notarski vestnik, junij 2000
4. Vesna Rijavec, Urejanje dednih zadev- prenos pristojnosti na
notarje, PP, st. 13/2000
UL RS st. 83/2001 z dne 25.10.2001
dr. Karel Zupandic¢, Predpisi o dedovanju, 1999, Uvodna pojasnila,
str. 107
dr. Karel Zupancic, Dedno pravo, Uradni list RS, 1991
dr. Karel Zupancic, Dedno pravo, Uradni list RS, 1991
dr. Karel Zupancic, Dedno pravo, Uradni list RS, 1991
. Vesna Rijavec, Pogodbe civilnega prava, ki niso bile uvrséene v ZOR,
PP, st. 371/1997
11. Uradni list RS $t. 70/95, 54/99.
12. Uradni list RS §t. 59/1996
13. Problem se pojavi, ¢e upravna enota ne odobri pogodbe oz. ne izda
potrdila; kajti pogodba je veljavno sklenjena, ker pa je ni upravna
enota odobrila, postane nicna. Notar JoZe DernovsSek meni, da bi bilo
smiselneje, da bi se upravni enoti predlozilo osnutek notarskega
zapisa take pogodbe.
14. l.odst.20.¢L.ZKZ
15. 3.0dst.20.¢l.ZKZ
16. 7.odst. 20.¢1.ZKZ
17. Ni pomembno, ali gre za potomca preZivljanca oziroma tretjo osebo
18. Prenos lastninske pravice se opravi na podlagi notarskega zapisa
pogodbe o dosmrtnem prezivijanju in mrliskega lista.
19. dr. Karel Zupanci¢, Dedno pravo, Uradni list RS, 1991
20. 6. odst. 117. ¢l ZD oziroma 3.o0dst. 557.¢l. OZ
21. sodba II Ips 441/93, V. Rijavec, Pogodbe civilnega prava, ki niso bile
uvr§céene v ZOR, PP, st. 371/1997
22. glej 118.¢1. ZD
23. dr. Karel Zupancic, Dedno pravo, Uradni list RS, 1991, str. 141
24. dr. Karel Zupancic, Dedno pravo, Uradni list RS, 1991, str. 143
25. dr. Karel Zupancic, Dedno pravo, Uradni list RS, 1991, str. 143
26. obicajno gre za odpoved (neuvedenemu) dedovanju po starsih
27. Tomaz Kerestes, O obli¢nosti darilne pogodbe, PP, st, 388/1997
28. dr. Karel Zupancic, Dedno pravo, Uradni list RS, 1991
29. Vesna Rijavec, Pogodbe civilnega prava, ki niso bile uvrséene v ZOR,
PP, st. 371/1997
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Vesna Rijavec, Pogodbe civilnega prava, ki niso bile uvrséene v ZOR,
PP, st. 37171997

Vesna Rijavec, Pogodbe civilnega prava, ki niso bile uvrséene v ZOR,
PP, st. 371/1997

"Daritev, ki naj se izpolni Sele po darovalcevi smrti, je veljavna kot
volilo, ako so uposStevane predpisane oblicnosti. Za pogodbo jo je
imeti le, ako jo je obdarjenec sprejel, ako se je darovalec izrecno
odrekel previci jo preklicati, in ako se je pismena listina o tem
izrocila obdarjencu.”

obvezno navodilo, NZS (iz stalis¢a v zadevi II Cp 690/92, Visje
sodis¢e v Ljubljani)

dr. Karel Zupancic, Predpisi o dedovanju, uvodna pojasnila, ,

str. 67 in 68.

K. Zupandic, Predpisi o dedovanju, 1999, str. 86

2.0dst. 46.¢lena ZN

Obvezna navodila za delo notarjev, obvezno navodilo $t. 12,

vir: Notarska zbornica Slovenije

Vesna Rijavec, Dedovanje-procesna ureditev, str. 148.

78.¢len ZN

Pravilnik o poslovanju notarja, 33.clen

spremembe ZD, Uradni list RS st. 67/2001 z dne 10.8.2001

94. ¢len ZN

vzpostavitev omenjenega registra je bila zbornici naloZena s sklepom
skupscine 15.3. 1997.

V racunalniski obliki.

vir: Notarska zbornica Slovenije

71.¢len ZN

UL. RS st. 67/2001 z dne 10.8.2001

Andrej Veble, Vloga notarja v nepravdnem postopku, diplomska
naloga, Maribor, 1999, str. 78

Vesna Rijavec: PoloZaj notarja v slovenskem pravnem sistemu,
Podjetje in delo, 1994

Helena Primozi¢ B
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Sprememba zapusScinskega postopka

1z nagrajene diplomske naloge:
Zapuscinski postopek in notarska dejavnost

1. UVODNO K SPREMEMBAM
ZAPUSCINSKEGA POSTOPKA

Kot Ze reCeno, obstajajo mocne tendence, da bi se
zapusCinski postopek, ki ga Se vedno vodijo
zapuSc¢inska sodiSca, prenesel na notarje. Prav zato
se je pri Notarski zbornici Slovenije oblikovala
delovna skupina z nalogo pripraviti spremembe ZD
in ZNot, ki bi ta prenos omogocile na ¢im bolj
smoteren nacin. Do danes so bili pripravljeni trije
predlogi in sicer z dne 23.3.2000, 17.4.2000 ter
26.5.2000, v pripravi je tudi nov osnutek, ki pa Se ni
dokoncan.

Ob upoStevanju specificne slovenske zakonodaje
obstajajo razli¢ne moznosti za izpeljavo te reforme,
ki naj bi, po mnenju pristaSev teh sprememb -
predvsem notarjev, seveda - ob nespremenjenem
finanénem elementu, moc¢no razbremenile sodstvo,
ki se Ze nekaj Casa utaplja v velikih zaostankih. Vsaka
sprememba pa mora biti skrbno pretehtana in
usklajena s celotnim sistemom, ¢e hoCemo pozitivne
rezultate. O tem, kakSne so moznosti sodelovanja
notarja pri urejanju, oziroma reSevanju zapuscinskih
zadev, ki se loCujejo glede na vir njihove uradne
moci, obstaja veC moZnosti, o njih pa bom
razmiSljala v naslednjih tockah.

1.1. TRIJE SISTEMI
Notar lahko sodeluje pri reSevanju zapuScinskih
zadev na tri nacine

e V okviru javnih pooblastil notar samostojno
sestavlja javne listine, katerih vsebina je urejanje
dednih vpraSanj. V zapuscinski zadevi opravlja
svoboden poklic.

* Notar, ki opravlja svoboden poklic, na podlagi
sodnega naloga opravi zapuscinski postopek kot
sodni pooblasc¢enec.

e V sistemih drzavnega notariata je notar, kot
drzavni organ, neposredno nosilec funkcije
sojenja'

V prvem primeru njegova uradna moc izvira iz
javnega pooblastila, da lahko izdaja javne listine, v
drugem pa, poleg tega, da temelji na javnih
pooblastilih iz zakona, izvira Se iz sodnega naloga, v

1. dr. Vesna Rijavec, Urejanje dednih zadev - prenos pristojnosti na
notarje, Pravna praksa, supra

tretjem pa notar izvrSuje oblastne funkcije kot
drzavni uradnik. Drzavnega notariata pa v Sloveniji
ne poznamo in bi uvedba le - tega terjala radikalno
spremembo obstojeCe pravne ureditve. Pri nas
namreC notar izvr§uje javna pooblastila kot koncni
subjekt v lastnem imenu za lasten racun in namesto
drzave. Notarski urad ni drZavni urad, notar ni
drzavni uradnik niti kadar izvrSuje javna pooblastila.
Ni del celote drZavnih institucij, temveC je
samostojen nosilec pravic in dolZnosti.?

1.1.1. PRENOS POSAMEZNIH OPRAVIL NA
NOTARIE

Snovalci ZNot so se Ze pri oblikovanju tega zakona
zavedali dejstva, da bo, prej ali slej, v skladu z
evropsko prakso in tradicijo, priSlo do Siritve
notarskih pristojnosti, zato so v 2. ¢l. ZNot zapisali
nekakSno ‘"generalno klavzulo", ki omogoca
zakonodajalcu, da s spremembo Clena, oziroma
Clenov v doloCenem zakonu (v naSem primeru ZD),
raz$iri podroCje pristojnosti delovanja notarjev. Ta
Clen namreC pravi, da notarji opravljajo po nalogu
sodis¢ zadeve, ki se jim odstopijo po zakonu.
Zapuscinsko sodiSCe bi torej lahko, na podlagi tega
Clena, na notarje preneslo doloeno opravilo, ki se
po zakonu lahko odstopi. To bi dosegli s spremembo
ZD; razsirili bi paleto opravil, ki jih zapuscinsko
sodis¢e lahko prenese na notarje. Radikalno
spremembo (s tem mislim tudi radikalno
spremembo celotnega nasSega pravnega sistema) pa
bi dosegli s spremembo pravila 99. Clena II/3,
Zakona o sodi$Cih (Ur.l. RS, st. 4/93) tako, da bi bil
za izvedbo zapuscinskega postopka na prvi stopnji v
celoti pristojen notar, njegova odlocCba pa bi imela
znacCaj sodne odloCbe.? S tem bi se v celoti
spremenila tudi koncepcija notariata samega,
notarjem bi tako morali, vsaj deloma, priznati status
drzavnih uradnikov. V tem delu njihove dejavnosti bi
zato morala odgovarjati drzava. To bi hkrati
pomenilo, de facto, ukinitev zapuscCinskih sodiSc.
Take teznje se obCasno pojavljajo v veCini drzav, ki
delujejo po sistemu latinskega notariata, vendar
predlogi veCinoma niso sprejeti. Obveljalo pa je
nekak$no "vmesno" mnenje, da notar, Ceprav ni
sodni organ, na nepravdnem podrocju odloca na
podlagi lastne uradne moci. Tako npr. v Avstriji z
lastno odgovornostjo v dednopravnih zadevah odloca
in sprejema koncne odredbe ter pripravi podlago

2. dr Vesna Rijavec, PoloZaj notarja v slovenskem pravnem sistemu,
Podjetje in delo 5-6/94, I. XX, str. 865

3. dr. Vesna Rijavec, Urejanje dednih zadev - prenos pristojnosti na
notarje, Pravna praksa, supra
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prisojilnega sklepa o dedovanju. V Franciji na enak
nacin v nespornih primerih vpliva na izid dedovanja
s sestavo notarskih listin, v katerih ugotavlja za
dedovanje pravno relevantna dejstva in upoSteva
dovoljene dispozicije strank.

1.1.2. NOTAR KOT SODNI POOBLASCENEC
Taka ureditev bi bila, vsaj po mojem mnenju, izmed
vseh ponujenih, za na$ sistem in stanje Se najmanj
smiselna. Poznajo jo naSi sosedje Avstrijci, po
ureditvi katerih smo se mocCno zgledovali,
neprimerna pa se mi zdi zaradi dvotirnosti postopka,
ki jo uvaja. SodisCe bi moralo, v tem primeru, najprej
izdati sodni nalog, nato pa Se nadzorovati notarjevo
izvrSevanje naloZenega in izdajati odlocbe. Notarjeva
naloga bi bila oblikovati vsebino odlocb, s tem pa bi
bila funkcija sodiSCa skrlena le na povzemanje
notarjevega predloga. Se najverjetneje je pri¢akovati
(po izkuSnjah sosedov), da sodnik sploh ne bo
proucil notarjevega predloga za sklep, temveC ga bo
dal prepisati po zapisnikarju, to pa ne pomeni
sojenja. To gre preko prilagajanja nacela ustnosti in
neposrednosti (sodis¢e mora namre¢ odlocCati na
podlagi izvedenih dokazov) in ne pomeni dejanske
razbremenitve sodisc.

Poleg tega obstaja za naSo ureditev $e ena ovira za
izbiro takega naclina prenosa pristojnosti; reSevanje
predhodnih vpraSanj ter ostalih vpraSanj, ki se
pojavljajo v zapuSCinskem postopku, skupaj z
ugotavljanjem dejanskega stanja. V naSem sistemu
je, v teh primerih, predvidena prekinitev postopka in
napotitev na pravdo, notarju pa ni mogoce naloziti
izdaje sklepa o napotitvi na pravdo; ta odlocitev
mora biti priznana sodi$cu, zoper njegovo odloc¢bo pa
mozZna pritoZba. Notarjevo odloCanje namre¢ ne
more imeti narave sodne odloCbe. V skladu z
veljavnim slovenskim pravnim sistemom notarju
tudi ne more biti priznana moznost izdaje sklepa
napotitve na pravdo, kar pomeni Se dodatno oviro.

1.1.3. SAMOSTOJNO IZDAJANIJE LISTIN

To mozZnost pozna francoska pravna ureditev, pri
kateri notarji izvensodno urejajo nesporne
zapusCinske zadeve in se mi, v veliki meri, zdi
sprejemljiva tudi za nas sistem.

Ce se dotaknemo francoske ureditve vidim, da je
francoski notar upravicen posredovati pri urejanju
veCine vpraSanj, povezanih z zapuscino, vendar pa
morajo prizadete osebe same vzpostaviti stik z njim.*
Se ve&, dedi¢i morajo notarju predloZiti zanesljive
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dokaze, na podlagi katerih lahko notar zanesljivo
sklepa o pravici dedica in ni dovolj da se dedic¢i samo
sklicujejo na pravico do dedovanja. In prav tu vidim
prvo pomanjkljivost, ki se ji bi, ob vzpostavitvi
podobnega sistema pri nas, morali izogniti. Mislim
namreC, da obstaja hipoteticna mozZnost, oziroma
bojazen, da stranke ne bi prostovoljno ali pa vsaj
dovolj aZzurno in zavzeto urejale razmerij po smrti
zapustnika. Zato menim, da je primernejSa uvedba
postopka po uradni dolZnosti. Tako bi bilo smiselno,
pravzaprav celo nujno pri notarskem postopku
vzpostaviti stroga pravila, po katerih bi bili dedici
zavezani urediti dednopravna razmerja pri notarju’
(npr. dedi¢ mora v predpisanem roku podati davCéno
napoved in predlog za vpis v zemljiSko knjigo, oboje
na podlagi notarske listine o dedovanju). Prav tako
pa bi se morala dolociti obveznost posiljanja sporocil
o smrtnem primeru pristojnemu notarju. Ce se
vrnem na prej povedano, dedici, ki so izkazali svoje
upravi¢enje, oziroma dedno pravico, lahko od
notarja zahtevajo notarsko listino “acte de notoriete”
ali pa popis in cenitev zapusScine, v poStev pa pridejo
tudi druga opravila za ureditev razmerij umrlega.

V Sloveniji bi tako lahko sodni zapusCinski postopek
omejili le na nekatere, izjemne primere-npr. sporni
primeri, dedovanje kmetijskih gospodarstev, primeri,
ko so dediCi neznani. Notar pa bi lahko, v okviru
svojih pristojnosti, samostojno izdajal notarske
listine, s katerimi bi se stranke izkazovale kot
dednopravni upravicenci. Pri ugotavljanju pravic in
pravnih razmerij, ki bi jih potrdil v listini, ne bi smel
postopati v nasprotju s predpisi o dedovanju, Cetudi
bi udelezenci od njega to zahtevali, po uradni
dolznosti pa bi moral skrbeti, da bi se pravice strank
¢im prej ugotovile in zavarovale. ZabeleZiti bi moral
tudi vsak predlog prizadetih oseb, ki bi ga dale pisno
ali ustno. Poleg tega bi za notarja veljala dolocba 166.
Cl. ZD o posebni skrbi za osebe, ki ne morejo same
skrbeti za svoje zadeve.

Po ZNot je notarski zapis listina, ki jo notar sestavi o
pravnih poslih. Zato bi bilo smiselno posebej dolociti
obliko notarskega zapisa v 43. ¢l. ZNot, tudi Ce listina
vsebuje samo notarske ugotovitve. V ZNot pa je
notarski zapisnik ali potrdilo predviden za potrditev
izjav volje, oziroma dejstev, iz katerih izvirajo pravice,
oziroma od katerih je odvisen kakSen pravni ucinek.®

4, dr. Vesna Rijavec, Urejanje dednih zadev - prenos pristojnosti na
notarje, Pravna praksa, supra

5. dr. Vesna Rijavec, Urejanje dednih zadev - prenos pristojnosti na
notarje, Pravna praksa, supra
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Oblika notarskega zapisa je za listino o dedovanju
potrebna, ker zagotavlja najviSjo  stopnjo
verodostojnosti, pomembno pa je Se dejstvo, da notar
hrani izvirnik te listine, v pravnem prometu pa se
uporabljajo odpravki.

Prvi odst. 7.Cl. ZNot pravi, da ima, ob pogoju
vzajemnosti, notarska listina, izdana v tuji drzavi, v
Sloveniji enako pravno veljavo kot notarska listina,
izdana po tem zakonu.’” In prav tu vidim dodatno
prednost, ki jo nudi taka ureditev, saj bi tako bila
slovenska notarska listina, brez predhodnega
priznanja, uporabna tudi v tujini, kjer poznajo
latinski notariat.

Dedni dogovor bi upravi¢enci lahko sklenili v obliki
notarskega zapisa, ki bi bil (lahko) neposredno
izvrsljiv, Ce bi bila v njem doloCena obveznost nekaj
storiti ali dopustiti, glede katere bi bila dovoljena
poravnava, zavezanec pa bi soglaSal z neposredno
izvr§ljivostjo. Sporazum, ki bi ga o pravicah, s
katerimi prosto razpolagajo, sklenile upravicene
osebe, bi bil prav tako lahko predmet tega notarskega
zapisa.

Kot Ze reCeno, bi morale stranke notarju priskrbeti
vse potrebne in zanesljive dokaze, da bi notar, na
njihovi podlagi, izdal notarsko listino o dedovanju.
Ta bi obsegala enake ugotovitve kot sklep o
dedovanju, vendar ne bi imela znaCaja sodne
odlo¢be. Vendar bi moral notar, pred izdajo listini,
podobno kot francoski, natancno preuciti vse pravno
relevantne okoliSCine, prepricati bi se moral o
obstoju dejstev, ki jih potrjuje v listini. DoloCene
podatke bi lahko preveril in poiskal sam, po uradni
dolZnosti. Notarska listina o dedovanju bi zaradi
njene narave javne listine veljala za resni¢no, dokler
ne bi bilo dokazano nasprotno.

Po vsebini bi listino delili na:
* ugotovitveni del
* obrazloZitveni del-pojasnila

to je podobno kot sodni sklep (izrek in obrazloZitev).
Zaradi pravne varnosti bi se izdala ena sama listina,
ki bi upostevala in zaobjela vse dediCe, pri morebitni
kasnejsi najdbi dodatnega premoZenja pa bi notar
izdal dodatek k tej listini. Notar bi bil pristojen tudi
za sestavo smrtovnice.

6. 60. ¢l. ZNot., supra
7. 7/1. ¢l. ZNot., supra
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Listine bi, torej, izdajal le v nespornih primerih,
seveda pa bi bila notarjeva naloga obravnavati tudi
sporna vpraSanja in strankam z nasveti pomagati do
sporazuma. Ce pa stranke v dolofenem roku ne bi
dosegle sporazuma, bi moral notar zadevo prepustiti
zapu$éinskemu nepravdnemu sodis¢u. Sele e bi
ostala notarski in zapuSc¢inski postopek nereSena, bi
bila mozna zapuscinska tozba. Obstaja pa Se druga
moznost ureditve; stranke bi lahko v celoti sporna
vpraSanja urejale v pravdi. Zapusc¢insko sodiSce bi
tako tudi v tem primeru ostalo pristojno za ukrepe,
ki so vezani na sodno oblast.

Pomemben je tudi nacin razdelitve zadev med
notarje, saj Ce bi jih stranke lahko prosto izbirale, bi
se, zaradi pogostih sporov med njimi, postopki lahko
zaCenjali pri veC notarjih hkrati. Zato bi bilo
smiselno doloCiti zakonski naclin objektivne
razdelitve zadev; zgledovali bi se lahko po avstrijcih,
saj so njihov nacin ugodno ocenili tako notarji, kot
tudi sodniki. Po drugi strani pa naj bi notarji ostali
neodvisni in nepristranski, zato naj ne bi bili vezani
niti na sodiSCe, niti na stranke.

2. ARGUMENTI ZA IN PROTI SPREMEMBAM
OBSTOJECEGA SISTEMA

Notarji, sodniki, odvetniki in drugi pravni
strokovnjaki ob izpostavljenem problemu Siritve
pristojnosti delovanja notarjev izpostavljajo razne
argumente v prid in proti spremembam, sama pa
bom izpostavila najbolj vidne in se do njih skuSala
kriticno opredeliti.

2.1. ZMANJSANIJE SODNIH ZAOSTANKOV

Sodni zaostanki so Ze nekaj Casa velik in perec
problem slovenskega pravnega sistema, ki moc¢no
odmeva tudi pri lai¢ni javnosti. Preobremenjenost
sodiS¢ pa je eden od glavnih razlogov in argumentov
za prenos vsaj dela pristojnosti zapusc¢inskih sodiS¢
na notarje; o tem prica tudi priblizno 18.000 odprtih
zapus$cinskih zadev na okrajnih sodis¢ih.®* Po mnenju
notarske zbornice in drugih, bi bili s tem dosezeni
izklju¢no pozitivni ucinki, sprostile bi se kapacitete
sodnikov, ki bi se tako lahko posvetili drugim
zadevam, pri katerih prihaja do dolgih zaostankov.
Sodisca bi se tako reSila priblizno 21.500 glavnih
zadev letno (kar zapusScinske zadeve v delu sodiS¢

8. Eva Lucovnik, Nekaj misli o notariatu g. Tomaza Marusica, bivsega
ministra za pravosodje Republike Slovenije, Notarski vestnik St. 2,
Junij 2001, str.13
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s0).” Ob razbremenitvi zapuscinskih postopkov lahko
priCakujemo tudi manj pravdnih zadev, saj bi notarji
stranke lazje izCrpno poucili o njihovih pravicah in
jim posvetili dovolj ¢asa za odpravo nejasnosti. Poleg
tega navadno notarji bolje poznajo dejanske
okoliSCine, saj so zaradi narave njihovega dela bolj
povezani z okoljem in ljudmi, ki tam Zivijo. V ve¢jem
in morda bolj osebnem stiku z njimi bi se lahko
izognili marsikaterem sporu, s tem pa dodatnim
stroSkom in zavlaCevanju zadeyv, saj je dejstvo, da so
redki sodni spori v zvezi z notarskimi listinami."

2.2. FINANCNI ARGUMENT

Poleg argumenta razbremenitve sodiS¢, kot kljucnega
argumenta za Siritev notarskih pristojnosti, se
pogosto omenja tudi financni argument. Zaradi
fame notarskih tarif kot izredno visokih pa je ta
argument v oCeh laikov mnogokrat neobjektivno
negativno obravnavan. Pravni strokovnjaki, zadolZeni
za tarifno podrocje, veCkrat navajajo, da so predsodki
o podrazitvah storitev, Ce bodo le te presle na notarje,
tako globoko zakoreninjeni, da marsikdo sploh ni
pripravljen verjeti, da je mozna celo pocenitev.

Pri Notarski zbornici so zato ustanovili posebno
komisijo za tarifo, ki je Ze pripravila osnutek tarife za
zapusCinske postopke, vendar je Se v fazi
usklajevanja. Najprej se moram dotakniti dejstva, da
Se vedno ni jasno, kako Sirok spekter pristojnosti bi
sploh presel na notarje in je vsako razmiSljanje o
spremembah, ki bi jih prenos prinesel, zgolj
hipoteticno. Bolj pomemben argument, ki
nasprotuje laicnemu misljenju o podraZitvah pa je,
da tarife ni mogocCe sprejeti brez soglasja ministra, ta
pa je Ze veckrat poudaril, da podraZitvam nasprotuje,
zato k tarifi, ki bi pomenila poveCanje stroSkov za
stranke, sploh ne bo dal soglasja. Tako je komisija za
tarife primorana pripravljati take osnutke, ki bodo
omogocili ohranitev obstojece ravni stroSkov, ali pa
bi celo pomenila njihovo zniZanje. V osnutku je celo
predlagano, da ne more biti doloCena pristojbina za
primer "neuspeSnih zadev", torej tistih, pri katerih bi
zaradi spora med dedici ali drugih okoli$¢in prislo Se
nadalje do sodnega postopka. Ce torej ne pride do
sestave listine, pristojbine ni." Pristojbina tako
zajema storitev kot celoto in ne posameznih opravil,
saj bi drugale to dejansko pomenilo znatne
podraZitve.

9. Andrej Rozman, Notariat in zapus$cinske zadeve, Notarski vestnik,

supra

10. Andrej Rozman, Notariat in zapu$cinske zadeve, Notarski vestnik,
supra
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Nadalje lahko trdim, da bi v primeru prenosa dednih
pristojnosti na notarje bila "na boljSem" tudi drzava
sama. Res je, da bi bil proracun prikrajSan za sodne
takse (vendar ne moremo mimo dejstva, da slednje
tudi sedaj najverjetneje ne pokrijejo stroSkov
celotnega zapuscinskega postopka), vendar pa ga
hkrati obremenjujejo drugi dodatni stroski, kot npr.
sodniSke place, plaCe administrativnega osebja,
prostori, oprema... SodniSki kader bi bil s
spremembo razbremenjen in predvidoma zato tudi
bolj produktiven, notarji pa bi v vsakem primeru del
svojega prihodka vracali v proracun v obliki dajatev.
Bistvena razlika pa je ta, da so prihodki iz tega vira za
drzavo neto prihodki, brez kakr§nihkoli obveznosti
drzave."

Tudi tu pa velja Se enkrat poudariti dejstvo, da bi
notarji, z bolj osebnim pristopom do strank in
boljSim poznavanjem okolja ter pravne preteklosti
posameznih primerov, pripomogli k hitrosti
reSevanja zadev in verjetno k razre§itvi prenckaterega
spora, ki bi sicer dobil sodnopravdni epilog. Mozni bi
bili dedni dogovori (eventuelno tudi z osebami, ki
niso udeleZenci zapuscinskega postopka, kar pred
sodis¢em ni mogoce), ti pa za stranke pomenijo
prihranek Casa in denarja.

Skratka, glede na povedano, predvsem pa glede na
dejstvo, da minister najverjetneje ne bo dal soglasja k
tarifi, ki bi pomenila poveCanje stroSkov za stranke,
menim, da tudi finan¢ni argument govori vprid
prenosu dednih pristojnosti na notarje.

2.3. SIRITEV NOTARIATA

S prenosom pristojnosti na podrocju zapuscin na
notarje naj bi bila zagotovljena stabilna podlaga za
delovanje notariatov tudi v manjSih, gospodarsko
SibkejSih krajih, v vecjih krajih, kjer je Ze sedanji
obseg pristojnosti notarjev zadosten, pa bi bile
podane mozZnosti za poveCanje Stevila notarskih
mest. Menim, da bi bila to velika pridobitev za
drzavo (tudi zaradi zgoraj opisanih argumentov),
notarji bi se lahko Se bolj priblizali ljudem, vseeno pa
se moramo izogniti nacelu "notar v vsako slovensko

n

vas'.

11. Dopis predsednika komisije za tarifo, notarja Darka Jerseta, junij
2002, neobjavljeno

12. Darko Jerse, Prenos zapuscinskih zadev na notarje - prikaz nekaterih
argumentov za in proti, februar 2002, neobjavljeno
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2.4. NOTAR KOT OSEBA JAVNEGA
ZAUPANJA IN NJEGOVA POVEZANOST
Z OKOLJEM

Tradicionalna organiziranost in ureditev notarjev
predstavlja in zagotavlja notarjevo specializirano
poznavanje prava, obenem pa tudi nacin pristopa in
komuniciranja z ljudmi. Sirina okolisa, v katerem
notar deluje, mu omogoca boljSo povezanost =z
okoljem, veckrat tudi bolje pozna dejanske okolisCine
posameznih primerov. S strankami bi tako lahko v
zapusSCinskih zadevah imel bolj neposreden in
oseben stik, kot ga imajo zdaj sodniki, zato bi se jim
lahko tudi bolj posvetil in jim znal svetovati. Vse to
pa pogojno vpliva na kvaliteto storitev; za razliko od
preobremenjenih sodiS¢ naj bi se notarji bolj
posvetili primerom, poleg tega pa bi lahko
posredovali tudi pri tistih opravilih, ki niso predmet
zapusCinskega postopka v ozZjem smislu, pomenijo pa
prakti¢no izvedbo dedovanja. Hkrati bi to pomenilo
tudi hitrejSe reSevanje zadev.

Poleg tega bi lahko stranke vecino opravil, povezanih
z dedovanjem, opravile na enem mestu. V primeru
notarjeve krSitve dolZnosti pa bi imele stranke
moznost od njega zahtevati odSkodnino. Notariat je
namreC na eni strani pod drZzavnim nadzorstvom, po
drugi strani pa osebno odgovarjajo strankam za
krsitev svojih notarskih dolZnosti.

Pomembno se mi zdi tudi to, da je pravni poloZaj
notarjev v Sloveniji urejen tako, da bi moral na
delovnem podrocju, ki ga za notarje doloca zakon,
zagotavljati za uporabnike notarskih storitev najvisjo
stopnjo pravne varnosti. Notar je tudi dolZzan
poskrbeti za varstvo interesov strank, ki niso
sposobne skrbeti same zase. To pa zavraca morebitne
pomisleke, da v primerjavi s sodiS¢em notarji ne bi
mogli zagotavljati v enaki meri spoStovanja
kogentnih predpisov in varstva oseb, ki ne morejo
skrbeti zase."

2.5. USKLAJENOST
ZAKONODAJAMI
SKUPNOSTI

Omenjeni argument je aktualen zlasti v ¢asu, ko se
Slovenija pripravlja na vstop v evropske povezave, kot
predpogoj za to pa se pojavljajo zahteve po

ZAKONODAJE Z
DRZAV EVROPSKE

13. dr. Vesna Rijavec, Urejanje dednih zadev - prenos pristojnosti na
notarje, Pravna praksa, supra
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uskladitvah, oziroma prilagoditvah zakonodaje.
ReSevanje zapuscinskih zadev pri notarjih je namrec
tradicija v prakticno vsej Evropi. Argument je mocno
povezan s problemom preobremenjenih sodisS¢; v
Sloveniji so sodniki obremenjeni z zadevami, ki se
drugod reSujejo izvensodno, ureditve notariata v
tujini pa se oCitno dobro obnesejo. Za nekatere
drzave, kot naprimer Avstrijo, Francijo, bi lahko
trdili, da se obnesejo celo odli¢no, vendar ima vsaka
drzava svoj lasten in svojstven pravni sistem,
kateremu je prilagojena tudi notarska ureditev.
Glede na to, da se tudi naSa drzava pripravlja na
velike spremembe, bi bilo smotrno, da podrobno
preuc¢imo ureditve, ki so se izkazale za uspeSne,
vendar zgolj slepo posnemanje nam lahko prinese
ogromno tezav. Ureditev moramo prilagoditi
slovenski tradiciji in praksi, izbrati najboljSe in se
izogniti napakam in pomanjkljivostim drugih.

Prav zato bom v nadaljevanju moje diplomske naloge
podrobneje pregledala in preucila nekatere evropske
ureditve, po katerih bi se lahko zgledovali ali pa bi
bilo pametneje, Ce bi se njihovim reSitvam raje
izognili.

3. AVSTRIJA

Avstrijski notarji imajo v zapuS¢inskih zadevah
predvideno precej Siroko podrocje delovanja.
Tamkaj$nje sodiSCe je z zakonom zavezano, da mora
prenesti na notarje obravnavanje zapusS¢inskih zadev
in da postopka, razen v predpisanih izjemnih
primerih, ne sme samo opraviti v celoti.” Notarjeve
pristojnosti segajo po pooblastilu sodisca (ki mora
biti dano za vsak primer posebej) od sestavljanja in
izdaje smrtovnic dalje, izdaja odloCbe pa je Se vedno
v pristojnosti sodiS¢a. Poleg tega ostaja sodiScu tudi
pristojnost izdaje sklepa o pooblastitvi notarja,
zasliSanje pod prisego, zaprosila za pravno pomoc in
sodna odlogitev - t.i. sklep o prisojilu. Ze tu pa
naletimo na kritike, ki letijo predvsem na nalog, ki ga
mora sodiSCe izdati, da notar lahko zaCne z opravili, s
tem pa prihaja do dvotirnosti postopka. Sicer pa se
tudi v Avstriji pripravlja obsezna reforma obstojece
ureditve, po kateri notar kot sodni pooblasCenec ne
bi veC opravljal samo doloCenih opravil za sodisce,
temveC bi samostojno vodil postopek. Avtonomno bi
izvrSeval tudi tista uradna dejanja, ki so sedaj v
pristojnosti sodiS¢, razen prisilne izvedbe odredb, ki
jih je sprejel sodnik ali strokovni sodelavec ter

14. dr. Vesna Rijavec, Urejanje dednih zadev - prenos pristojnosti na
notarje, Pravna praksa, supra
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zasliSevanja pri¢ pod prisego. Ze tu moramo biti
pazljivi, saj nam priprave sosedov na reformo kaZejo
na ne popolnoma ustrezno obstojeco ureditev.

Nadalje, avstrijsko dedno pravo temelji na sistemu
leZzeCe zapuscine - dedicCi se morajo v podani dedni
izjavi sklicevati na doloCeno pravno podlago, da
smejo dediSCino sprejeti, zato sistem vztraja pri
sodnem zapusCinskem postopku.” ZapusCina preide
na dedice Sele na podlagi sklepa o prisojilu, v
nasprotju z naSo ureditvijo, ki temelji na prehodu
dediSCine v trenutku zapustnikove smrti. Pri nas
postane posameznik dedi¢ v trenutku zapustnikove
smrti po samem zakonu, kasneje pa se lahko
dediscini odpove.'

Avstrijsko sodiSe mora po prejemu pravilno

sestavljene smrtovnice preveriti:

e (e je zapustnik avstrijski drzavljan

* svojo pristojnost

e da zapuSCina ni neznatne vrednosti (sicer se
postopek ne opravi)

¢ dolociti rok za podajo dednih izjav v primeru
pisnega urejanja

¢ (e ni morda podana ustna oporoka

e (e je potrebno postaviti skrbnika ali upravitelja
zapusCine

Ko so podani pogoji, da se opravi zapuscinska

obravnava, spadajo v notarjevo pristojnost naslednja

opravila:

e sprejemanje dednih izjav

¢ dokazovanje dedne pravice

e zavarovanje in upravljanje zapuSCine, popis
zapusCine

e zapuscinska obravnava

e porocilo o opravljeni obravnavi

V primeru, da dedi¢ ne poda dedne izjave, se
zapusCinska obravnava opravi samo z dedici, ki so jih
podali. Delez dedica, ki ni hotel podati dedne izjave
(po pozivu sodisca, oz. v praksi notarja), priraste k
delezu drugih upravicenih dedicev (1. odst. 120. par.
AZNP). Tu pa nastane kljucni problem; zakon sicer
doloCa, da mora avstrijski notar kot sodni
pooblascenec uporabljati vse za sodisCe predvidene
pravne predpise, vendar je v praksi prevladalo
staliSCe, da notar ne more sam sprejemati prisilnih
ukrepov, ki so atribut sodne funkcije, temveC mora

15. dr. Vesna Rijavec, Dedovanje - Procesna ureditev, supra
16. dr. Karel Zupancic, Dedno pravo, supra, str. 152-164
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ob nesodelovanju strank obvestiti sodiSCe in pocakati
na nadaljna sodna navodila, kako naj obravnava
zapusCino, oziroma ukrene vse potrebno.” Prav tako
notar ne more opraviti zasliSanja strank pod prisego,
poravnava strank, sklenjena pred notarjem nima
narave sodne poravnave in tudi ni izvrSilni naslov.
Ceprav sistem povezave med avstrijskimi sodi$¢i in
notarji v zapusScinskem postopku deluje hitro in
ucinkovito, Ze priprave na zgoraj omenjeno reformo
sistema kazejo na ne dovolj primeren obstojec
sistem, oziroma trenutno ureditev. Poleg tega pa ni
nezanemarljiva niti razlika med opredelitvijo
trenutka uvedbe dedovanja med naSim in opisanim
sistemom. To so glavni argumenti, ki, po mojem
mnenju, govorijo proti prenosu avstrijske ureditve v
na§ dednopravni sistem, velja pa ga podrobno
prouciti, da se izognemo napakam in se morda
zgledovati po fragmentih, ki bi delovali v naSi
ureditvi.

4. FRANCIJA

V primerjavi z avstrijsko, se mi zdi francoska ureditev
izvensodnega urejanje nespornih zapuscinskih zadev
pred notarji za na$ pravni sistem primernejsa. Tako
kot v Sloveniji se tudi v Franciji dedovanje uvede
"ipso iure", v trenutku zapustnikove smrti, kar
pomeni, da sodelovanje sodiS¢a ni neobhodno
potrebno.”® Se veé, francoski sistem sploh ne pozna
oficioznega nepravdnega zapusSCinskega postopka,
pristojnost sodiS¢ je doloCena le kot izjema. Glavna
oseba izvedbe dednega postopka je notar kot
predstavnik svobodnega poklica in hkrati nosilec
javnih pooblastil, ki ima z zakonom predvidene
dolZnosti.

Notarjevo posredovanje je v francoskem pravnem
sistemu kot obvezno sicer predvideno samo v
zadevah, pri katerih =zapusSCino sestavljajo
nepremicnine, v nekaterih primerih je priporocljivo,
stranke pa se nanj obracajo tudi kot k svetovalcu. Kot
strokovnjak za dednopravne zadeve jim skuSa
pomagati predvsem ob nastalih sporih, saj njegova
intervencija pogosto prepreci dolgotrajne in drage
sodne spore.

Francoska materialnopravna ureditev zaradi
odsotnosti, oziroma nepoznavanja klasiCnega
zapusCinskega postopka pred sodisCem, vsebuje
podrobne dolocbe o pristojnosti dedicev in drZavnih
17. dr. Vesna Rijavec, Urejanje dednih zadev - prenos pristojnosti na

notarje, Pravna praksa, supra

18. dr. Vesna Rijavec, Urejanje dednih zadev - prenos pristojnosti na
notarje, Pravna praksa, supra
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organov ob zapustnikovi smrti. Posebno zagotovilo za
to, da dedici po zapustnikovi smrti spoStujejo svoje
obveznosti, naj bi bili strogi davini predpisi.”
Notarjeva izvensodna izvedba dedovanja tako poteka
v §tirih fazah:

4.1. Ugotavljanje dednih pravic in priprava na

prevzem premoZenja

a.) Notar mora ugotoviti, kdo ima lastnosti dedica po
doloCenem zapustniku, zato mu morajo biti
predloZene naslednje listine:

e smrtovnica

e zapustnikova druzinska knjiZica

e listine o osebnem stanju dedicev kot dokazilo o
sorodstvenem razmerju z zapustnikom

* Zenitne pogodbe in listine o sklenitvi zakonske
zveze

e dednopravne listine

* popis premoZenja

e v nekaterih primerih pa Se dodatne listine, kot
npr. razvezna sodba, zadnja davCna napoved,
mrliski list za otroke, ki so umrli starejSi od 16
let...

b.) V nekaterih primerih so potrebni ukrepi za
zavarovanje premozenja

c¢.) Na temelju predloZenih listin mora sestaviti zapis
o0 izidu dedovanja (devolution de la succession)

¢.) Notar mora z vsemi oporokami takoj seznaniti vse
zakonite dediCe in ostale osebe, omenjene Vv
oporoki ter morebitnega izvrSitelja oporoke

d.) Poskrbeti mora za postavitev skrbnikov, ¢e primer
to zahteva

e.) V roku treh mesecev je potrebno narediti popis
celotnega zapustnikovega premozenja (obiajno
na predlog zainteresiranih oseb notar izda
notarski zapis in njegove ugotovitve o
okolis¢inah, ki so pomembne za dedovanje)

f.) Preveriti mora izvrSitev volil

g.) Urediti mora vse potrebno za odmrznitev bancnih
racunov, predajo deponiranih vrednostnih
papirjev in dostop do banc¢nih sefov.

h.) Poskrbeti mora za ureditev pasivnega dela
zapuS§¢ine in da upniki podajo ustrezne izjave, v
katerih opredelijo svoje zahtevke, da se sestavi
izraCun Ciste zapusCine, to pa je podlaga za
davCne obveznosti.

19. dr. Vesna Rijavec, Dedovanje - Procesna ureditev, supra
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4.2.Druga faza so opcije oseb, poklicanih k
dedovanju (npr pogojen ali nepogojen sprejem
dedis¢ine, odpoved dedi$¢ini...)

4.3.1zpolnitev potrebnih formalnosti pri prehodu

premoZenja in priprava na razdruZitev

a.) Notar mora poslati v zemljiSko knjigo potrdilo o
spremembi lastniStva na podlagi dedovanja, Ce
spadajo v dediS¢ino nepremicCnine ali pravice iz
nepremicnin

b.) Notar ima tudi doloCene dolZnosti za zagotovitev
izpolnitve davénih obveznosti

c.) Notar mora tudi izdati izkaz o lastniStvu (zaradi
sprememb naslovnika) v primeru vrednostnih
papirjev na ime in rent

¢.) Ce je dedicev ved, mora urediti vse potrebno za
delitev funkcionalne dedi$Cinske skupnosti

4.4V nespornih primerih je Cetrta, zadnja faza
delitev dedis$¢inske skupnosti

Za dokazovanje dedne pravice so na voljo razli¢ne
dokazne moznosti, pomembne so predvsem listine
(npr. poroCni list, acte de notariete', potrdila o
lastniStvu...). Ostaja pa problem napotitve na pravdo;
te pristojnosti notar po na§em pravu ne more imeti,
vendar menim, da to no bi smelo predstavljati
veCjega problema, saj tega instituta npr. nemska
ureditev sploh ne pozna. Vseeno omogoca notarju,
da pocaka z izdajo potrdila o dedovanju, Ce stranke
same sprozijo pravdo, oziroma je postopek Ze v
teku.” V tem primeru bi bila ustrezna listina, ki bi jo
stranke morale predociti notarju, sodba, izdana v
pravdnem postopku; z njo bi zahtevale, da se v
dednem postopku upoStevajo dejstva, ugotovljena v
tej sodbi.

Ob navedenem menim, da bi bila taka ureditev
primerna tudi za na$ sistem, obenem bi pomenila
tudi velik premik, reformo za na$ pravni sistem.
Samo radikalna reforma pa bi prinesla rezultate,
zaradi katerih strokovnjaki sploh razmiSljajo o
prenosu dednih pristojnosti na notarje. Sele e bomo
ukinili zapuSc¢inska sodiS€a, lahko dejansko
pricakujemo razbremenitve sodstva, saj bi §lo v
nasprotnem primeru samo za podvajanje dela (tako
se je izkazalo tudi v avstrijskem primeru). De facto to
pomeni sprostitev delovnih kapacitet sodnikov, ki bi
odslej reSevali druge, pravdne zadeve. Francoska
ureditev je prav zato primeren zgled. Vzpodbudna pa

20. dr. Vesna Rijavec, Urejanje dednih zadev - prenos pristojnosti na
notarje, Pravna praksa, supra
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je tudi izjava dr. Vesne Rijavec, ki pravi, da v
francoski literaturi ni zasledila odklonilnih staliS¢ do
njihovega nacina reSevanja dednih zadev.

5. MADZARSKA

Madzarski sistem ureditve notariata je sicer zanimiv,
vendar za na§ sistem, to je sistem notariata
latinskega tipa, popolnoma nesprejemljiv. Leta 1950
je bil namre¢ na Madzarskem uveden drzavni
notariat, notarjem je bila podeljena pravica sojenja.
Njihov zapuscCinski postopek je v glavnem urejen z
Uredbo ministrstva za pravosodje in je v pristojnosti
notarjev, zoper njegov sklep pa je dopustna pritozba
na pritozbeno sodiSce (Zupanijsko sodisce), dedno
pravo pa je urejeno v Drzavljanskem zakoniku po
zgledu ABGB. Sklepi, ki jih v nepravdnem postopku
izda notar, imajo znacaj sodne odlo¢be, z njimi pa
odlo¢i tudi o drugih vpraSanjih, povezanih z
dedovanjem. Prav tako je poravnava, sklenjena pred
notarjem, izenaCena s sodno poravnavo, z njo pa
odlo¢i tudi o drugih vprasanjih, povezanih z
dedovanjem.

MadzZarska ureditev nam torej ne more sluziti za
zgled, saj bi sicer notarje spremenili v drZavne
uradnike, kar pa ni cilj snovalcev sprememb.

6. NEMCIJA

Tudi nemska ureditev za na$ pravni sistem ne bi bila
ravno sprejemljiva. Posebnost ureditve njihovega
zapusCinskega postopka je, da se razlikuje po
posameznih zveznih dezelah, nam najbliZje je
bavarska. Tam je izpeljano nacelo loCitve med
notariatom in odvetniStvom, obenem so izbrali neko
srednjo pot med avstrijskim nacelom dvotirnosti
med sodiSCem in notarji ter francoskim nacinom
avtonomnega urejanja dedovanja, korigiranega s
preteZzno notarsko pristojnostjo.”’ Sicer pa je Vv
nekaterih nemsS$kih dezelah notariat zdruzljiv z
odvetniStvom, v nekaterih pa mora biti loCen.

Zapuscinske zadeve nemsSki pravni sistem ureja v
okviru nepravdnega podrodja v vel specialnih
postopkih, saj ne poznajo enotnega zapuscinskega
postopka. ZapusCinsko sodisCe pricne po uradni
dolZznosti postopati samo, ¢e se po zapustnikovi
smrti in pred dediCevim prevzemom dediSCine
pokaze potreba po postavitvi skrbnika zapuSCine
(1960. ¢l. BGB in sl., citirano po dr. Vesni Rijavec)

Pred tem sodiS¢em morajo upravicenci tudi podati
21. dr. Vesna Rijavec, Urejanje dednih zadev - prenos pristojnosti na
notarje, Pravna praksa, supra
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izjavo - da oporoko sprejemajo, se z njo strinjajo ali
pa, da jo bodo izpodbijali. Kljub temu pa je sodiSce
izklju¢no pristojno za izdajo listine o dedovanju, ki se
izda v posebnem nepravdnem postopku, le-ta pa se
vedno za¢ne na predlog upraviCencev. Poleg tega je
pristojno Se za popis in cenitev zapuscCine ter za
zagotovitev upravljanja zapusSCine. Za ostala opravila
se morajo stranke obrniti na notarja, ti pa, med
drugim, opravljajo naloge, povezane s sestavljanjem
listin (npr. sestavljanje oporok, popis in cenitev
zapusCine po dedicih, ...).

Omembe vredno se mi zdi tudi dejstvo, da nemSka
ureditev, v nasprotju s slovensko in avstrijsko, ne
pozna instituta napotitve na pravdo. SodiS¢e tako ne
more prekiniti postopka v primeru, ko obstaja dvom
glede obstoje dedne pravice in strank, zaradi
razreSitve le-tega, napotiti na pravdo, lahko pa
pocCaka z izdajo potrdila o dedovanju, kot sem
omenila Ze zgoraj. Stranke lahko torej same
poskrbijo za razreSitev spora v pravdi, pravnomocna
sodna odlocba pa zavezuje zapuscinskega sodnika.
Ce bi pri nas sprejeli francosko ureditev, bi bilo
morda smiselno, da bi nemsko reSitev problema
sprejeli tudi pri nas, sicer pa, kot reCeno, nemska
ureditev ni najbolj primerna za slovenski sistem.

7. SKLEPNA MISEL

prejSnjih toCkah sem torej izpostavila temeljne
znacCilnosti dednega postopka ter pristojnosti tako
notarjev, kot tudi sodiS¢ pri nasih sosedih, oziroma
primerljivih sistemih. PoskusSala sem najti njihove
prednosti in slabosti, da bi jih eventuelno uporabili
ali se jim izognili pri snovanju reforme, ki je v teku.
Prav tako mi bo poznavanje sistemov sluZzilo pri
analizi predlogov sprememb Zakona o notariatu in
Zakona o dedovanju Notarske zbornice Slovenije,
katerim se nameravam posvetiti v naslednjem
poglavju mojega diplomskega dela. Opraviti
nameravam namrec¢ analizo neobjavljenih predlogov
sprememb Zakona o notariatu z dne 23.03.2000,
17.04.2000 in 26.05.2000 ter predloga sprememb
Zakona o dedovanju z dne 26.05.2000. Prav sosledje
le-teh v grobem kaZe na smernice, ki so jim sledili
snovalci; zacetki so dokaj podobni avstrijski ureditvi,
saj predvidevam, da si niso upali predlagati
radikalnejSih sprememb, kasneje pa bolj sledijo
francoskemu sistemu, kar kaZe na reformo vecjega
obsega.

Katja Cermelj B
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E-notar

Notar, ki zgrbljen sedi v temacni pisarni in s kurjim
peresom, namocenim v Crnilo, Skreblja po debelem
papirju, ga na koncu zapecati z voskom in po golobu
pismonosi poslje v svet, je preteklost. Ceprav so bili
tak$ni verjetno zaCetki naSega poklica, se je tudi ta
razvil v javno sluzbo, podprto s sodobno tehnologijo.

E-notar ali elektronski notar je naslov, ki na prvi
pogled deluje futuristi¢no, vendar temu ni tako. Ta
izraz se vzporedno z vsesploSno "elektronizacijo"
poslovanja Ze precej Casa pojavlja v dokumentih
Konference notariatov Evropske unije (CNUE).
Povsem neodvisno pa se je pojavil tudi v slovenskem
pravnem prostoru, kot rezultat sodelovanja
ministrstva za pravosodje, centra vlade za
informatiko (CVI) in slovenske notarske zbornice pri
vzpostavljanju elektronskih storitev slovenskih
notarjev. CVI je tako naslovil prvo elektronsko
storitev slovenskih notarjev: elektronsko knjigo
sklepov enoosebnih druzb z omejeno odgovornostjo.
Zakaj je sploh potrebna knjiga sklepov? Ustanovitev
enoosebne druzbe je v naSem pravnem sistemu
dovoljena, za razliko od nekaterih primerljivih
sistemov  (naprimer italijanskega), ki jo
prepovedujejo. Zaradi veCje moznosti zlorabe pravne
osebe s strani edinega druZbenika, je v skladu z
evropskim pravnim redom potreben vecji nadzor
njegovega delovanja. Po zacetni anarhiji je
elektronska knjiga sklepov z naso pomocjo uvedla
red na to podrocje. Vzpostavljen je centralni nadzor
nad vsemi knjigami sklepov, tako elektronskimi, kot
tudi klasi¢nimi (fizicnimi). Vpisovanje sklepov v
Casovnem zaporedju, njihovo pregledovanje in
izpisovanje pa je hitro, varno in ucinkovito, ne glede
na c¢as in prostor.

Predstavitev opisane storitve slovenskih notarjev
kolegom iz drugih drZav je pokazala, da predstavlja
pomemben doseZzek tudi v evropskem pravnem
prostoru. Prizadevamo si nadaljevati zacrtano "e-pot"
z nezmanjSanim zagonom. NaSa prizadevanja so
opazili tudi strokovnjaki s tega podroc¢ja. Drzavni
podsekretar DusSan KriCej je v knjigi z naslovom “E-
uprava na dlani”' zapisal, da so s tem projektom
postavljeni trdni temelji za nadaljnje projekte
elektronskega poslovanja notarjev.

In nadaljnji projekti so Ze v pripravi. Naslednji bo
uredil elektronsko arhiviranje notarskih listin. Vsi
vemo, da bo obveznost trajne hrambe notarskih listin
v naSih pisarnah kmalu povzrocila hudo prostorsko

stisko. Zato se, zopet v sodelovanju s CVI, pripravlja
elektronski prostor, v katerem bomo varno in trajno
hranili notarske listine. Notarska zbornica sodeluje v
delovni skupini za preucitev vpraSanj elektronske
hrambe dokumentarnega gradiva in vzpostavitve
elektronskih arhivov. Zaradi zakonskih zahtev in
pravne varnosti morajo tudi elektronski arhivi
zagotoviti avtentiCnost hranjenih dokumentov in biti
Casovno neomejeno uporabljivi. Izdelana je Ze
Studija izvedljivosti, ki vkljuCuje spremembo
zakonodaje in podzakonskih aktov ter zakljucek
projekta do konca leta 2004. Ze v letu 2005 bomo
torej morda lahko prostore, ki so sedaj namenjeni
shranjevanju gor papirja, uporabljali za reSevanje
zapu$cCinskih zadev.

Ta sprememba mora biti podprta s spremembo
pravnih predpisov. Zakon o notariatu in pravilnik o
poslovanju notarja sta v prvih letih naSega poslovanja
predstavljala trdno oporo nasSega dela, vendar bo
treba ¢im prej predlagati njuno posodobitev. Tipi¢na
je naprimer doloCba prvega odstavka 89. Clena
zakona o notariatu, ki predpisuje notarju hrambo
deponiranega denarja in vrednostnih papirjev v
posebnem ovoju, na katerem je zapisan predmet in
strankino ime. Ta norma je bila nedvomno
nepogreSljiva v Casu naSih kolegov - notarjev iz
prvega stavka tega prispevka, nam pa je skoraj
onemogocila hrambo denarja strank na racunu pri
banki.

Ko govorimo o elektronskem poslovanju ni mogoce
mimo poenostavitve naSega dela, ki sta jo prinesli
informatizaciji sodnega registra in zemljiSke knjige.
Plomba v usklajenem zemljiSkoknjiznem vlozku, ki
jo (za razliko od strankinega dva dni starega izpiska)
pokaze raCunalniski monitor v notarski pisarni tik
pred nameravanim podpisom izvrSljivega notarskega
zapisa sporazuma o hipoteki, je reSila tezav ze
marsikaterega upnika, pa tudi notarja, kot
sestavljalca sporazuma. Da ne omenjam zmanjSane
obrabe Cevljev zaradi prihranjenega tekanja na sodni
register in zemljiSko knjigo.

Ob hitrem razvoju tehnologije pa se postavlja
pomembno vpraSanje, katere storitve, ki jih
opravljamo na podlagi javnega pooblastila v zakonu o
notariatu, bo mogoCe opravljati elektronsko, ne da bi
s tem posegli v pravno varnost, ki jo moramo
zagotavljati. Tehnika omogoCa hitrejSe in
ekonomicnejSe poslovanje. TakSne so tudi zahteve
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modernega poslovanja, predvsem gospodarskih
subjektov. Posel je najhitreje sklenjen kar iz
domacega naslanjaca ali iz pisarne. Vendar pa
elektronsko sklepanje pravnih poslov ne varuje enega
izmed temeljnih namenov predpisane obli¢nosti, ki
je v prepreCevanju lahkomiselnega sprejemanja
pomembnih obveznosti. Tega se je zavedal tudi
zakonodajalec, ki je v 13. Clenu zakona o
elektronskem poslovanju in elektronskem podpisu
(ZEPEP)? dolocil pravilo, da je elektronska oblika
enakovredna predpisani pisni obliki, ¢e so podatki v
elektronski obliki dosegljivi in primerni za kasnejSo
uporabo, hkrati pa je dolocil izjemo od tega pravila,
ki jo predstavljajo pravni posli v zvezi z
nepremicninami, oporoke in pravni posli, za katere
je predpisana oblika notarskega zapisa.

Izkusnje vsakodnevnih neposrednih stikov z
udeleZenci notarskih zapisov, usklajevanja njihovih
diametralno nasprotnih pogodbenih interesov,
odpravljanja nejasnih in dvomljivih, lai¢no
pripravljenih pogodbenih dolocil, kazejo, da je
notarjev fiziCni stik s strankami pri sklenitvi
pravnega posla, nepogreSljiv. Morda bo razvoj
tehnike omogocil tak§no neposredno sodelovanje
notarja s strankami tudi pri elektronskem sklepanju
pogodb. Do takrat pa je, kljub koristim, ki jih prinasa
modernizacija  poslovanja, pri nacrtovanju
revolucionarnih sprememb obli¢nosti pravnih
poslov, potrebno ravnati previdno.

1. DuSan Kricej: E-uprava na dlani, ZaloZba Pasadena, Ljubljana 2
002, stran 77.
2. Uradni list RS st. 57/2000 - 30/2001.
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Prikaz racunalniske povezave z zemljisko knjigo.
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Vloga notariata pri
prometu z nepremicninami

UvoD

Nepremicnine imajo v pravnih sistemih posebno
mesto. Razlogov za to je veliko, med njimi njihova
relativna omejenost, ekonomska pomembnost,
fiskalna politika, kakor tudi interes drZave nad
nepremininami  na  varovanih obmodjih.
Nepremicnine imajo pomembno vlogo tudi v
Zivljenju posameznika. Za marsikoga je pridobitev
lastne nepremicnine eden najvecjih Zivljenjskih
ciljev in Zelja. Pot do Zeljenega cilja je lahko dolga in
tvegana. Kaksna je lahko pri tem pomoc notarja?

Notarji se v praksi pojavljamo kot sestavljalci pogodb,
s katerimi se prenaSa lastninska pravica na
nepremicninah, tako v obliki zasebnih listin, kot tudi
v obliki notarskih zapisov. Do sedaj je v Sloveniji
lahko sestavljal pogodbe o prenosu lastninske in
drugih stvarnih pravic na nepremic¢ninah kdorkoli. V
preteklosti je bilo Ze zaznati nekaj poskusov, da bi
listine, ki se nanaSajo na promet z nepremic¢ninami,
sestavljala kvalificirana oseba (odvetnik, notar,
pravnik s pravosodnim izpitom), z namenom doseci
veCjo pravno varnost ter preprecevati spore in tozbe v
zvezi s tem. TaksSni predlogi niso dosegli potrebne
podpore. Posebej so se krizala kopja ob tezah novega
Stvarnopravnega zakonika, kjer je bila sprva
predvidena za razpolagalne pravne posle oblika
notarskega zapisa. Zaradi nasprotovanj avtorjem tez
je bil kasneje tak predlog umaknjen.

Kdo torej danes najpogosteje sestavlja tovrstne
pogodbe? Ocenjujem, upoStevaje izku$nje iz prakse,
da jih najveC sestavijo nepremicninske agencije in
njihovi sodelavci, veliko pogodb si napiSejo stranke
same, preostale pa sestavljajo odvetniki in notarji.

Novost predstavlja ureditev, ki jo prinasa Zakon o
nepremiCninskem posredovanju. Sprejeta je reSitev,
ki prinaSa na nepremicninski trg pomembno
spremembo, saj se pri tistem delu pravnih poslov
prometa nepremicnin, ki so nastali s posredovanjem
nepremicninskih agencij, kot sestavljalca listin o
pravnih poslih zahteva univerzitetno diplomiranega
pravnika.

Morda je sprejeta reSitev le korak na poti, ki vodi k
cilju, da bi listine pri vseh nepremicninskih pravnih
poslih sestavljal pravni strokovnjak. Argumentov za
takSno pot je veC. S tem bi bilo v polni meri
spoStovano nacelo pravne varnosti, enakopravnosti

vseh udelezencev pravnega razmerja, zlasti
pogodbeno SibkejSih strank. Strokovno delo pri
sestavi listin o pravnih poslih pa bi gotovo imelo za
posledico tudi razbremenitev sodiS¢, saj bi zaradi
pravilnih in jasno formuliranih pogodbenih dolocil
redkeje prihajalo do sporov.

Podrocje, kjer pa se stranke in notarji v prometu
nepremicnin najpogosteje srecujemo, so overitve.
Novi stvarnopravni zakonik loCuje med
obligacijskim in stvarnopravnim podrocjem pravnih
poslov. Stranke morajo skleniti tako zavezovalni
pravni posel obligacijskega prava, kakor tudi
razpolagalni posel stvarnega prava, ki se izvede v
zemljiSki knjigi. V praksi sta oba najpogosteje
zdruZena v eni listini o pravnem poslu, kar seveda ni
nujno. Vpis v zemljiski knjigi kot pridobitni nacin
lastninske in drugih stvarnopravnih pravic ima
podlago v obli¢ni izjavi volje tistega, Cigar pravica se
prenaSa, spreminja, obremenjuje ali preneha, da
dovoljuje vpis v zemljisko knjigo. Zemljisko knjizno
dovolilo (intabulacijska klavzula) je izjava, ki je
izrecna in nepogojna, podpis na njej pa mora biti
overjen.

Overitev podpisa na listinah je pristojnost notarja.
Pomembno je, da overitev podpisa nima znacaja
oblike, potrebne za veljavni nastanek pravnega posla.
Pravni posel je nastal in obstaja brez overitve potem,
ko so bili izpolnjeni zakonski ali dogovorjeni pogoji
glede njegove oblike. Dodatne formalnosti so
potrebne iz drugih razlogov, npr. pri nepremi¢ninah
zaradi vpisa v zemljiSko knjigo, pri vozilih zaradi
registracije vozil.

Z overitvijo podpisa se potrjuje pristnost podpisa in s
tem dokazuje, da je listino res podpisal tisti, ki je na
njej kot podpisnik naveden. Zakon o notariatu ureja
overjanje podpisov v svojem 64. Clenu, ki med
drugim dolocCa, da se ob overitvi podpisa na listini
notar seznani z vsebino listine le v obsegu,
potrebnem za izpolnitev rubrik OV vpisnika, torej
vpisnika o overitvah in potrdilih. V navedeni vpisnik
se vpisujejo podatki o zaporedni Stevilki in datumu
overitve, podatki o osebi, katere podpis se overja,
podatki o listini, na kateri se overja podpis, nacin
ugotovitve istovetnosti podpisnika in znesek
pristojbine. Vpisnik notar podpiSe. Notar ni
odgovoren za vsebino listine, na kateri je overil
podpis, kot tudi ni dolZan ugotavljati, ali stranke
smejo skleniti pravni posel, na katerega se vsebina
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listine nanaSa. Vsebino listine je dolZzan upoStevati le
v delu, kolikor predpis veZe overitev podpisa na
izpolnitev doloCenih pogojev . Mnogo stroZja pa je
specialna dolocba 2. odst. 89. Clena Zakona o
urejanju prostora (ZUreP-1), ki ureja primere
prodaje nepremicnine, na kateri obstaja predkupna
pravica obCine. Dolznost prodajalca je, da notarju
pred overitvijo predloZi pisno ponudbo, ki jo je poslal
obCini. Notar ne sme overiti podpisa, Ce je bila
pogodba sklenjena pod za kupca ugodnejSimi pogoji,
kot jih je lastnik ponudil ob¢ini ter Ce listina nima
vseh obveznih sestavin pogodbe in zaradi tega ni
sposobna za vpis v zemlji§ko knjigo. ZUreP nalaga
notarju presojo o tem, ali je listina sposobna za vpis v
zemljiSko knjigo, o Cemer sicer po pozitivni
zakonodaji odloca sodiSCe. Nova naloga je Se posebe;j
nehvaleZzna glede na neenotno prakso sodiS¢ pri
vpisu v zemljiSko knjigo, kot tudi glede na dejstvo, da
se bo notar s taksno pogodbo (Ce je seveda ne bo
sestavil sam, kar se zgodi le redkokdaj) srecal Sele, ko
bo ta Ze veljavno sklenjena, ko bo na njeni podlagi
tudi Ze placan prometni davek (kadar je seveda
podvrzena placilu tega davka) in upoStevaje, da je
notar v stiku le s prodajalcem, saj praviloma ob
overitvah podpisa prodajalca prisotnost kupca v
notarski pisarni ni potrebna. Na tem podrocju bo
zaradi pomanjkanja jasnih kriterijev Se posebej tezko
zagotoviti enotno notarsko prakso.

Se nekaj besed o hrambi. V praksi stranke dokaj
pogosto Zele notarju predati v hrambo listine, denar
ali vrednostne papirje. Zakon o notariatu lo¢i med
hrambo listin in hrambo denarja in vrednostnih
papirjev. Listine vsake vrste je notar dolZan prevzeti v
hrambo, denar in vrednostne papirje pa je dolZzan
prevzeti le, Ce so mu ob sestavljanju notarskega
zapisa predani z namenom, da jih izroCi doloCeni
osebi ali drzavnemu organu. Notar je dolzan prevzeti
gotovino v hrambo le, ¢e mu je predana ob
sestavljanju notarskega zapisa.

Tovrstna opravila so pri prometu nepremicnin
Stevilna in so odraz zaupanja notarju. Stranke
deponirajo pri notarju izvirnike listin za
nepremicnine (stanovanja in poslovni prostori, kjer
Se ni izvedena etazna lastnina), ki Se niso vpisane v
zemljiSko  knjigo oziroma po  uveljavitvi
stvarnopravnega zakonika tudi zemljiSkoknjiZzna
dovolila, pod razlicnimi pogoji, najpogosteje do
plaila celotne kupnine. V primeru, c¢e je
nepremicCnina, ki je predmet prodaje, zastavljena,
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upniki deponirajo izbrisne pobotnice, ki jih notar po
placilu zavarovane terjatve iz kupnine, izro¢i kupcu.
TakSna reSitev je za stranke varna, predvidljiva in se
zato vse bolj uveljavlja.

OPREDELITEV PROMETA Z NEPREMI-
CNINAMI, NEPREMICNIN IN VLOGE
NOTARJA PRI PROMETU NEPREMICNIN

Pojem prometa nepremicCnin je zelo razvejan, saj
obsega vse pravne posle, s katerimi nastanejo, se
spreminjajo ali prenehajo premozZenjske pravice na
nepremic¢ninah. Glede na tako Siroko paleto pravnih
poslov, se bom v nadaljevanju omejila zlasti na
prenos lastninske pravice na nepremicninah.

Temeljna delitev stvari, ki jih najdemo v vseh
kontinentalnih pravnih sistemih, je delitev na
premic¢ne in nepremicne stvari. Poleg enotnih
pravnih pravil, ki se uporabljajo za vse stvari, so se
izoblikovali posebni rezimi, ki veljajo za premicne in
posebni pravni reZimi, ki veljajo za nepremicne
stvari. Prav zaradi uporabe posebnih pravil in iz njih
izhajajocCih pravnih posledic je pomembna delitev in
opredelitev premi¢nih in nepremicnih stvari.

NasSe pravo do uveljavitve Stvarnopravnega zakonika
ni definiralo pojma nepremicnine, niti posameznih
kategorij, ki iz tega pojma izhajajo, Ceprav je
zakonodaja na posamezne kategorije nepremicnin
vezala doloCene pravne posledice.

SPZ opredeljuje nepremi¢nino kot prostorsko
odmerjen del zemeljske povrSine, skupaj z vsemi
sestavinami. Vse druge stvari so premicCnine .
Nepremicnina je preprosteje povedano zemljiSka
parcela, ki lezi v doloCeni katastrski obCini in je v
zemljiSkem katastru oznaCena s svojo parcelno
Stevilko. Definicija nepremicnine je odraz nacela
superficies solo cedit, povezanosti zemljiS¢a in
objekta, doloCenega v 8. Clenu SPZ.

Nadalje pravni red na posamezne kategorije
nepremicnin veZe uporabo posebnih pravnih pravil.
Zal takine posebne kategorije niso vedno jasno
opredeljene. Zemljis¢a lahko delimo na kmetijska,
gozdna, stavbna ter vodna. Posebno Kkategorijo
predstavlja tudi javno dobro.

Na posamezne zakonske opredelitve zemljiSca
zakonodajalec veZe doloCene pravne posledice,
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zaradi varstva posameznih kategorij zemljiS¢ se pri
posameznem reZimu bolj ali manj omejuje
razpolaganje z doloCeno vrsto zemljiS¢, predvidene
so razlicne predkupne pravice, poneckod se veZe
pridobitev lastninske pravice na odobritev upravne
enote, pri doloCenih kategorijah so upoStevani tudi
interesi obrambe drzave.

Sodelovanje notarja v prometu z nepremicninami je
pomembno v mnogih pogledih. Predvsem notar kot
pravni strokovnjak pozna razlicne ureditve ter
nepristransko skrbi za pravilen nastanek in potek
pravno poslovnih razmerij. Notar mora pri svojem
delovanju skrbeti za pravno varnost, ohranjanje
pravnega reda in spoStovanje predpisov. Atribut
notarja je mnevtralnost, ki jo razumemo kot
nepristranost in neodvisnost.

Ne gre zanemariti dejstva, da se zakonodaja na
obravnavanem podro&ju izredno hitro spreminja. Ce
preletimo le obdobje od ponovne uveljavitve
notariata v Sloveniji, torej od pravega junija 1995
dalje, vidimo, da so se spremenili takorekoC vsi
temeljni predpisi. V zadnje leto nas je pospremil nov
stvarnopravni zakonik, leto pred njim se je uveljavil
obligacijski zakonik . Leta 1995 sprejeti zakon o
zemljiSki knjigi naj bi bil Ze v kratkem nadomescen z
novim. Pri naStevanju ne smemo pozabiti zakona o
lastninjenju nepremicnin v druzbeni lastnini iz leta
1997 .V obravnavanem obdobju je bil leta 1996

.....

..........

gozdna urejena v posebnem zakonu, ki datira izpred
ponovne uvedbe notariata . Poglavje zase je zgodba o
stavbnih zemljiSCih, saj smo leta 1997 dobili nov
novim letom skoraj v celoti razveljavljen, tako z
zakonom o urejanju prostora kot tudi z zakonom o
graditvi objektov . Dolocbe obeh novih zakonov
pomembno vplivajo na obravnavano podrocje. Nov je
tudi leta 2002 sprejeti zakon o vodah , ki ureja vodna
zemljisCa. Seveda ne gre pozabiti zakona o
ohranjanju narave in zakona o naravni in kulturni
dedisCini . V izbrani sklop sodi Se zakon o obrambi
in na njem temeljeCa Uredba o dolocitvi objektov in
okoliSev objektov,ki so posebnega pomena za
obrambo in ukrepih za njihovo varovanje . Spremenil
se je tudi rezim pridobivanja nepremicnin s strani
tujcev, kakor tudi prepisi s podrocja davkov, saj
imamo od leta 1999 nov zakon o davku na promet
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nepremicnin , spremenili pa so se tudi predpisi s
podroc¢ja DDV-ja.

Dodaten problem predstavlja dejstvo, da so Stevilni
predpisi, ki posegajo na podroCje prometa
nepremicnin, Zal pogosto nejasni in nedoreceni,
predvsem pa medsebojno niso usklajeni. Novim
zakonom se zgodi, da zmanjkajo prehodne in kon¢ne
doloCbe. Nastajajo pravne praznine, kot na primer
tista med 29. marcem in 16. aprilom 2003 glede

.....

V vseh teh labirintih predpisov s podro¢ja prometa z
nepremicninami danes stranke toliko bolj
potrebujejo pravnega strokovnjaka, ki jih seznanja s
predpisi, varno vodi k kon¢nemu cilju in jim pomaga
ustvariti Zelena razmerja.

NOTARSKE LISTINE PRI PROMETU Z
NEPREMICNINAMI

Ze prvi ¢len zakona o notariatu doloca, da je
notariat javna sluzba, katere delovno podrocje in
pooblastila doloca zakon.

Notarji kot osebe javnega zaupanja

e sestavljamo javne listine o pravnih poslih, izjavah
volje oziroma dejstvih, iz katerih izvirajo pravice,

e v hrambo prevzemamo listine, denar in
vrednostne papirje, za izroCitev tretjim osebam ali
drZavnim organom in

e opravljajmo zadeve po nalogu sodiSc.

Pri prometu z nepremicninami je v ospredju sestava
pogodb, tako v obliki notarskih zapisov kakor tudi
zasebnih listin, hramba listin, denarja ali
vrednostnih papirjev in podrocje overitev podpisov.

Tema notarskih listin je tesno povezana z vprasanjem
oblike pogodb, zato nekaj teoreti¢nih izhodiS¢ o
obliki pogodb.

OBLIKA POGODB

Ne moremo govoriti o obliki sami po sebi, saj vedno
obstoji tesna in nelocljiva vez med obliko in vsebino
pogodb. Zato tudi ne moremo pogodb deliti na
obli¢ne in neobli¢ne po kriteriju, da so neobliCne
tiste pogodbe, ki jih ni potrebno sklepati v nikakr$ni
obliki, saj je ocitno, da sklenitev pogodbe Vv
odsotnosti vsake oblike soglasja volj pogodbenih
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strank za sklenitev doloCenega pogodbenega
razmerja ni mozna, pa¢ pa se ta delitev opravi po
kljuCu, da so neobli¢ne tiste pogodbe, ki so lahko
sklenjene v kateri koli obliki, oblicne pa tiste
pogodbe, ki so lahko sklenjene samo v doloCeni
obliki, ki jo bodisi predpisuje zakon (zakonska
oblika) ali doloCijo pogodbene stranke s
sporazumom (dogovorjena oblika).

Nadalje je pomembno, da oblika pogodbe ni sama
sebi namen, ampak sluzi nekemu namenu, vedno
zasleduje doloCen cilj. Njen namen je zaSCita
doloCenih interesov, pa naj bodo to javni, drzavni
interes (fiskalna politika pri prenosu nepremicnin)
ali pa zaSCita pogodbenikov (obeh ali le ene od
pogodbenih strank, npr. varstvo dolZnika pred
lahkomiselnostjo), v€asih pa je interes tudi zascCita
tretjih oseb (varstvo upnikov).

Predpostavke, ki morajo biti v naSem pozitivhem
pravu izpolnjene za sklenitev pogodbe so naslednje:
poslovna sposobnost strank, prava volja pogodbenih
strank o bistvenih sestavinah, posel mora biti mogoc
in dopusten ter posebna oblika. Prve tri predpostavke
morajo biti izpolnjene pri vsaki pravno veljavni
sklenitvi pogodbe, imajo torej sploSni in bistveni
znadaj. Cetrta, posebna oblika, pa nima tak$nega
sploSnega znacaja, saj je predpostavka za sklenitev
pogodbe le, Ce tako doloCa zakon ali se o njej
dogovorita stranki.

Locimo lahko razli¢ne vrste oblike pogodb:

1) Prva delitev se opira na nacin, s katerim je
pogodbena oblika doloCena. Glede na to
razlikujemo zakonsko in dogovorjeno obliko:

a) Zakonska oblika (forma ex lege) je oblika, ki jo
doloca zakon.

b) Dogovorjena oblika je oblika, ki jo dolocijo
pogodbene stranke. O njej govorimo, kadar se
stranke dogovorijo za posebno obliko, ko sklepajo
pogodbo, kjer sicer oblika z zakonom ni doloCena
ali pa v primeru, ko je z zakonom predvidena
pismena oblika, pa stranke poleg te sporazumno
dogovorijo Se neko drugo obliko, na primer
strozjo slovesno obliko.

2) Druga delitev se opira na zunanji nacin
manifestacije pogodbene oblike. Na ta nacin
lahko lo¢imo:
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a) Pismeno obliko, o kateri govorimo, kadar se o
vsebini pogodbe sestavi pisna listina, ki jo stranki
podpiSeta. Ni pomembno, ali je listina napisana z
roko, z raCunalnikom, pisalnim strojem ali na kak
drug nacin. Zanjo zadostuje, da stranki napisano
listino podpiSeta.

b) Oblika javne listine ali sveCana, slovesna oblika.
Gre za primere, kjer se pogodbe sklepajo pred
posebnim organom (notar, sodnik) oziroma je
potrebna overitev podpisov pogodbenih strank
pred pristojnim organom.

¢) Realna oblika je podana, kadar je za veljavno
sklenitev pogodbe poleg soglasja volje
pogodbenih strank potrebna tudi dejanska
izrocCitev stvari sopogodbeniku.

V to skupino teorija obiCajno ne uvrSca ustne oblike.
Ker je ta oblika pogodbe zelo nezanesljiva, ji pravni
red ne daje posebnega pomena.

3) Tretja delitev se opira na intenzivnost pravnega
ucinka oblike in loci:

a) "forma ad solemnitatem" oziroma "forma ad
valorem"; namen oblike je varstvo veljavnosti
pogodbe. Veljavnost pogodbe je tedaj v celoti ali
glede kaksnega elementa odvisna od oblike. Ce se
pogodba ne sklene v predvideni obliki, pogodba
sploh ne nastane. Ce pa je bila pogodba v
predvideni obliki sklenjena, pa se nato listina o
tem unici ali izgubi, je obstoj takega pravnega
posla dopustno dokazovati z vsemu dokaznimi
sredstvi (npr. pricami). Ta oblika ni rezervirana
zgolj za s sporazumom strank dogovorjeno obliko,
ampak se lahko tudi doloCi z zakonom, kadar
zakon za doloceno pogodbo predvideva doloceno
obliko. Zakonodajna tehnika je pri tem lahko
razli¢na, vCasih zakon predvideva, da mora biti
dolocena pogodba sklenjena v doloCeni obliki ,
drugi¢ pa na to tudi navezuje pravne posledice
neupostevanja z zakonom doloCene oblike in

b) "forma ad probationem" (oblika kot dokaz);
namen oblike je =zagotovitev dokaza pri
ugotavljanju obstoja pogodbe. Ce se taka listina
izgubi ali unici, se obstoj take pogodbe ne more
dokazovati z drugimi dokaznimi sredstvi (npr.
pricami). Forma ad probationem nima
pomembnega vpliva na veljavno sklepanje in
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nastanek pogodbe, saj ta oblika, kljub svojemu
obstoju, ne naredi pogodbe obli¢ne (formalne),
pogodba se Se dalje obravnava kot neformalna
pogodba.

Forma ad solemnitatem ima tako konstitutiven,
forma ad probationem pa deklaratoren znacaj. Cigoj
imenuje formo od solemnitatem varstveno funkcija
oblike, formo ad probationem pa njeno dokazno
funkcijo.

SPLOSNO O NOTARSKIH LISTINAH

Vrsta notarskih listin je opredeljena v 3. ¢lenu
zakona o notariatu. To so:

* notarski zapisi

e notarski zapisniki

* notarska potrdila.

V SirSem pogledu pa lahko med notarske listine
uvrstimo tudi notarske odpravke in
prepise notarskih listin.

Stranki pravni posel skleneta ob sodelovanju tretje
osebe, notarja.

ZN predpisuje zunanjo obliko (videz) notarskih listin
v 31. do 35. ¢lenu (pravila o kakovosti papirja, Crnila
ali naprav, ki omogocajo trajno obstojeC zapis). Velja,
da morajo biti prazna mesta v notarski listni
izpolnjena s ¢rtami, Steviléne oznake pa morajo biti
izpisane tudi z besedami, z doloCenimi izjemami.
Pred, nad, med ali ob robu besedila ne sme biti
besed ali znakov, natan¢no so doloCena pravila pri
spremembah ali dopolnitvah.

Nacin sestavljanja notarskih listin je v ZN natanc¢no
doloCen. Najprej mora notar ugotoviti osebno
istovetnost strank in drugih udelezencev. Posebna
ureditev velja v primerih, Ce je stranka gluha ali
nema. Notarsko listino stranke ali drugi udeleZenci
podpiSejo vprio notarja.

Notar je dolZzan stranke pouciti o vsebini in
posledicah nameravanega pravnega posla in jih
odvracati od nejasnih, nerazumljivih in dvoumnih
izjav.

Notarske listine kot javne listine

Pomembna lastnost notarskih listin je, da so
opredeljene kot javne listine. Pogoj, pod katerim so
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notarske listine javne listine je, da so bile pri njihovi
sestavi upoStevane vse bistvene formalnosti, ki jih
doloCa zakon o notariatu. Smiselno enako velja tudi
za odpravke. Tudi odpravki so javne listine, Ce so bile
ob njihovem odpravljanju upoStevane z zakonom
doloCene bistvene formalnosti.

Po 224. ¢lenu Zakona o pravdnem postopku (v
nadaljevanju ZPP) je javna listina, ki jo v predpisani
obliki izda drZavni organ v mejah svoje pristojnosti in
listina, ki jo izda v taki obliki samoupravna lokalna
skupnost, druzbena ter druga organizacija ali
posameznik pri izvr§evanju javnega pooblastila, ki ji
je poverjeno z zakonom. Enako dokazno moc kot
javne listine imajo tudi druge listine, ki so glede
dokazne moci po posebnih predpisih izenacene z
javnimi listinami.

Na javne listine veze zakon dve domnevi. Prva je
domneva avtenti¢nosti (pristnosti) listine in druga je
domneva resni¢nosti tega, kar se v njej potrjuje ali
doloca.

Ce stranka v dokaz svojih navedb predloZi javno
listino, mora sodiSCe Steti, da listina izvira od tistega,
ki je na njej oznaCen kot izdajatelj ter da je njena
vsebina resni¢na. Ce nastane dvom o pristnosti
listine, lahko sodiSCe zahteva, da se o tem izjavi
organ, od katerega naj bi izvirala .

Dovoljeno je dokazovati, da je javna listina
nepravilno sestavljena, in da zato ne more imeti
dokazne moci javne listine ali da so v javni listini
dejstva neresni¢no ugotovljena.

Izpodbijati je mogoce tudi dokazno moc notarske
listine, Ce se dokaZe, da ni pristna ali pri njeni sestavi
niso bile uposStevane zakonske formalnosti in da zato
nima ucinka javne listine.

Glede moznosti izpodbijanja vsebine notarske listine
pa moramo razlikovati med primeri, ko se z notarsko
listino samo potrjuje neko dejstvo ter primeri, ko se z
njo doloda vsebina nekega pravnega razmerja. Ce se z
notarsko listino samo potrjuje neko dejstvo, je po 3.
odstavku 224. Clena ZPP mogoce dokazovati, da
njena vsebina ni resnicna.

Drugace pa je glede spodbijanja vsebine pravnega
posla, ki sta ga stranki sklenili v obliki notarskega
zapisa. Ce stranka toZi za izpolnitev obveznosti iz
takega dogovora, ni mogoCe na ugovor nasprotne
stranke odlocati o njegovi veljavnosti. Ni mogoce
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dokazovati, da to, kar sta stranki "doloCili" v
dogovoru, ki je bil sestavljen v obliki notarskega
zapisa, ne ustreza vsebini njunega pravnega
razmerja, vse dokler v posebni pravdi ne izpodbijeta
njegove veljavnosti. Zato teorija notarski zapis, ki
vsebuje dogovor strank o nekem pravnem razmerju,
po ucinkih primerja s tako imenovano preventivno
sodno poravnavo po 309. ¢lenu ZPP. TakSno staliSc¢e
se zagovarja tudi iz razlogov pravne varnosti, saj bi v
nasprotnem primeru Se vedno obstajala negotovost
glede obstoja terjatve, ki izhaja iz notarskega zapisa, s
tem pa notarski zapis ne bi imel nic¢ vejega pomena
kot navadna pogodba. Nadalje je takSno staliSCe
skladno z namenom zakona, ki notarskemu zapisu
pod doloCenimi pogoji priznava ucinek izvrSilnega
naslova. Taka ureditev ne bi imela pravega smisla, Ce
s tem ne bi bilo reSeno tudi vpraSanje obstoja
terjatve.

Notarska listina, ki ne izpolnjuje formalnih pogojev
za to, da bi ji bilo mogocCe priznati naravo javne
listine, lahko Se vedno sluzi kot dokazno sredstvo kot
zasebna listina. Na zasebne listine ZPP ne veze
nobene domneve, zato sodis¢e njihovo dokazno moc¢
prosto presoja.

Posebej je potrebno dodati, da ima pri overjanju
podpisov, potrjevanju dejstev in izjav in overjanju
podpisov lastnost javne listine zgolj notarjevo
potrdilo oziroma notarjeva klavzula, s katero je overil
podpis ali prepis.

NOTARSKI ZAPIS
Notarski zapis kot izvr§ilni naslov

Hierarhi¢no najviSje na lestvici notarskih listin so

notarski zapisi. Samo notarski zapis je lahko izvrSilni

naslov, ¢e kumulativno izpolnjuje naslednje pogoje,

doloCene v 4. Clenu ZN:

¢ daje v njem doloCena obveznost nekaj storiti ali
dopustiti,

* dovoljenost poravnave o taki obveznosti in

* soglasje zavezanca z neposredno izvrSljivostjo
notarskega zapisa.

a) Neposredno po uveljavitvi ZN so se pojavili
dvomi, Ce je notarski zapis lahko izvrSilni naslov
tudi glede dajatvenih in opustitvenih obveznosti.
Razlog za takSne pomisleke je, da je eden od
pogojev za neposredno izvrsljivost v ZN zapisan
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kot: obveznost nekaj storiti ali dopustiti,
izpuS€eni pa sta besedi dati in opustiti.
Obligacijski zakonik (¢len 34), namreC kot
predmet obveznosti doloCa, da nekdo nekaj da,
stori, trpi in opusti. TakSni dvomi so kmalu
ugasnili, Se zlasti o uveljavitvi novega zakona o
izvr$bi in zavarovanju (v nadaljevanju ZIZ) , ki
terjatev spet doloCa nekoliko drugace, namrecC da
je to pravica do dajatve, storitve ali opustitve.
Ceprav se v razliénih predpisih pojavlja
terminoloSka nedoslednost, je nedvomno v vseh
primerih pokrito tako aktivno ravnanje kot
pasivno zadrZanje zavezanca.

b) Dopustnost poravnave se presoja po pravilih, ki
veljajo za presojo dopustnosti sodne poravnave po
zakonu o pravdnem postopku oziroma
obligacijskemu zakoniku. Po 3. odstavku 3. Clena
ZPP sodisce ne dopusti razpolaganj strank (torej
tudi sklenitve sodne poravnave), ki nasprotujejo
prisilnim predpisom ali ki nasprotujejo moralnim
pravilom. Po 1053. ¢lenu OZ je lahko predmet
poravnave vsaka pravica, s katero lahko kdo
razpolaga, z omejitvijo, da to ne morejo biti spori,
ki se tiCejo statusnih razmerij. Sklicevanje ZN v
4.Clenu na uporabo ureditve, ki velja za
poravnavo, je treba razumeti tako, da se nanasa le
na ureditev v zvezi s predmetom poravnave, ne pa
tudi na uporabo drugih dolo¢b o poravnavi. Zato
ni dvoma, da je v obliki neposredno izvrsljivega
notarskega zapisa mogocCe skleniti tudi pravni
posel, kjer ne gre za poravnavo v smislu OZ, ki je
podana Sele, Ce udeleZenci urejajo in odpravljajo
sporne ali negotove okoliS¢ine kakSnega pravnega
razmerja z vzajemnimi popustitvami.

¢) Zadnji pogoj zahteva, da zavezanec z neposredno
izvrsljivostjo soglaSa. To soglasje zavezanca se
mora nanasati na doloCen zahtevek, vendar ne
vpliva na nastanek obveznosti niti na njeno
utrditev ali potrditev. Veljavnost soglasja za
neposredno izvrsljivost tudi ni odvisna od tega, ali
dejansko obstaja ustrezna terjatev  po
materialnem pravu. Soglasje ni izjava pogodbene
volje, temveC procesna dispozicija. Prav tako je
pomembno, da neustreznega ali nepravilnega
soglasja ne sanira niti vpis neposredne
izvrsljivosti v zemljiski knjigi.

Prav moZnost neposredne izvrSljivosti notarskih
zapisov je njihova najvecjih prednost, saj tak dogovor
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strankam omogoCa, da v primeru neizpolnitve
obveznosti, za katero je dogovorjena neposredna
izvr$ljivost, preskocCijo pravdni postopek in lahko
upnik zahteva realizacijo dolznikove obveznosti
neposredno v izvrSilnem postopku. DolZzniki, ki
pristanejo na neposredno izvrsljivost, se zavedajo, da
lahko upnik takoj po zapadlosti terjatve predlaga
izvrs$bo, zato se pogosteje drzijo prevzetih obveznosti,
kot bi se jih sicer. Zato ima izvrSljiv notarski zapis
ucinke utrditve obveznosti in vpliva na zmanjSanje
Stevila sodnih postopkov. Po drugi strani tudi dolznik
ne ostane brez pravnega varstva, saj ima pravico do
ugovorov v izvrSbi in do samostojne tozbe.

Pogodbe, ki morajo biti sklenjene v obliki notarskega
zapisa

Nekateri pravni posli morajo biti sklenjeni v obliki
notarskega zapisa, sicer so neveljavni (forma ad
solemnitatem):

a) Ze ZN dolo¢a, da morajo biti v obliki notarskega
zapisa sklenjeni naslednji posli:

e pogodbe o urejanju premoZenjskih razmerij med
zakoncema,

e pogodbe o razpolaganju s premozenjem oseb, ki
jim je odvzeta poslovna sposobnost,

e pogodbe o izroCitvi in razdelitvi premoZenja za
Zivljenja, pogodbe o dosmrtnem preZivljanju in
sporazumi o odpovedi neuvedenemu dedovanju,

e darilne obljube in darilne pogodbe za primer
smrti in drugi pravni posli, za katere zakon
doloCa, da morajo biti sklenjeni v obliki
notarskega zapisa.

b) Obligacijski zakonik nadalje doloca obliko
notarskega zapisa pri:
e pogodbi o preuzitku.

¢) ZUreP-1 je uvedel novo pristojnost in sicer v I.
odst. 103. ¢lena doloca, da mora biti sporazum o
odSkodnini oziroma  nadomestilu  med
razlastitvenim upraviCencem in razlaSCencem,
sklenjen v obliki notarsko overjene listine. Zanjo
V. odstavek 106. Clena doloCa, da ima mo¢
izvrSilnega naslova. Zakonska dikcija je nerodna,
ker govori o notarsko overjeni listini, Ceprav je
jasno, da je predviden notarski zapis, glede na to,
da je doloCeno, da ima moc izvrSilnega naslova,
kar je dano le hierarhi¢no najvisji notarski listini-
notarskemu zapisu, ne pa tudi overitvam. To
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potrjujejo tudi Odgovori na vprasanja v zvezi z novim
zakonom o urejanju prostora, objavljeni na spletni
strani Ministrstva za okolje in prostor.

S 01.01.2003 so prenehale veljati dolocbe zakona o
stavbnih zemljiSCih, po katerih so morale biti v obliki
notarskega zapisa sklenjene pogodbe o prodaji
nezazidanih stavbnih zemljiSc.

Seveda so lahko po dogovoru strank v obliki

notarskega zapisa sklenjeni tudi drugi pravni posli.

V 43. ¢lenu ZN natanc¢no doloca vsebino notarskega

zapisa.

Notarski zapis mora vsebovati:

e priimek in ime notarja, navedbo, da nastopa kot
notar in njegov sedez;

¢ podatke o udelezencih pravnega posla, njihovih
pooblasCencih, o pricah in tolmacih itd.;

¢ nalin ugotovitve istovetnosti oseb iz prejSnje
tocke;

e vysebino pravnega posla, navedbo pooblastil in
prilog;

¢ navedbo, da je bil notarski zapis udeleZencem
prebran ali da so bile upoStevane formalnosti, ki
po dolocbah tega zakona nadomes$Cajo branje in
da so udeleZenci notarski zapis odobrili;

e datum, ¢e je potrebno tudi uro, in kraj sestave
notarskega zapisa; ter

e podpise oseb, navedenih v 1. in 2. tocki, ter pecat
ali Zig notarja.

Ce pri sestavi notarskega zapisa niso upoStevane
zahteve iz 5. in 7. tocke 43. Clena, notarski zapis nima
ucinka javne listine, glede ostalih napak pa sodisCe
prosto presoja, koliko zmanjSujejo njegovo dokazno
vrednost.

V doloCenih primerih ZN zahteva, da pri sestavljanju
notarskih zapisov sodelujeta zapisni prici in tolmac
ali namesto zapisnih pri¢ drugi notar, pri gluhi ali
nemi stranki, ki ne zna brati pa oseba njenega
zaupanja.

UdeleZenci lahko pri notarju potrdijo zasebno
listino, ki tako pridobi lastnost notarskega zapisa,
postane javna listina in je pod pogoji, doloCenimi v 4.
Clenu ZN tudi neposredno izvrSljiva. Pogoj za
potrditev je, da ni zadrZkov po 23., 24. ali 42. ¢lenu
ZN. Ce zasebna listina po zunanji obliki ustreza
predpisom o notarski listini, se potrdi tako, da notar
sestavi krovni akt, ki vsebuje vse obvezne sestavine
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notarskega zapisa po 43. &lena ZN. Ce listina
navedenemu pogoju ne ustreza, notar o pravnem
poslu sestavi poseben notarski zapis in zasebno
listino spoji z njim.

NOTARSKI ZAPISNIKI

Notarski zapisnik sluzi potrjevanju dejstev. Ta so

lahko (68 ¢len ZN):

e seznanitev druge stranke z opominom,
odpovedjo, ponudbo ali drugo izjavo, ki jo daje
stranka zato, da bi dosegla kakSen pravni ucinek,

¢ ponudba placila,

e prevzem ali izroCitev listine ali drugih stvari;

e razprave o ponudbah,

e drazbe,

e 7rebanja,

* izjave oseb o dejstvih,

e stanja, za katera je izvedel notar sam ali s
pomodjo strokovnjakov.

Notar v obliki notarskega zapisnika potrdi dejstva iz
prejSnjega odstavka. Tak zapisnik poleg notarja
podpiSejo vsi udelezenci. V notarskem zapisniku
mora biti naveden Cas in kraj ugotovitve dejstev,
imena in naslovi udeleZencev ter natanCen opis
vsega, kar je notar ugotovil oziroma se je zgodilo
vprico njega.

Tudi o hrambi notar sestavi zapisnik. Ta storitev je
posebej zanimiva in uporabna, kar kaze na zaupanje
strank notarju pri ureditvi njihovih medsebojnih
razmerij.

Ob prevzemu listine sestavi notar zapisnik, ki mora
vsebovati

e kraj in Cas prevzema,

e podatke o deponentu,

¢ oznacbo listine,

¢ v kakSen namen je bila poloZena in,

¢ komu naj se izroCi,

e podpisa deponenta,

¢ podpis in Zig notarja.

Vendar pa depozit pri notarju nima pravnih uc¢inkov
sodnega depozita, zato dolznik s poloZitvijo ni prost
obveznosti, njegova zamuda ne preneha, nevarnost
nakljuCnega unicenja ali poSkodovanja ne preide na
upnika, obresti ne nehajo teci.
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NOTARSKA POTRDILA

Notar z notarskim potrdilom med drugim lahko

potrdi

e (as, ko mu je bila doloCena listina predloZena na
vpogled oziroma je bila vpri¢o njega predloZena
na vpogled tretji osebi,

* da doloCena oseba Zivi.

Vrsto notarskih potrdil sreCamo predvsem na
podroCju prava gospodarskih druzb.

Razlika med notarskimi zapisniki in notarskim
potrdili je tudi v tem, da notarsko potrdilo podpiSe le
notar, medtem ko notarski zapisnik poleg notarja
podpiSejo tudi vsi udelezenci .

V sklop notarskih potrdil sodijo tudi overitve. Notar
je pristojen za overjanje prepisov in podpisov, Ce
zakon ne doloCa pristojnost drZavnega organa ali
druge uradne osebe .

Notar overja prepise, izpiske iz druzbenih ali
poslovnih knjig, prevode (vendar le, ¢e ima status
sodnega tolmaca) in predvsem podpise.

V skupini overitev zajema overjanje podpisov
posebno mesto. Urejata ga doloCbi 64. in 65.Clena
ZN.

Notar lahko potrdi, da je stranka vprico njega

e Jlastnoro¢no podpisala listino ali dala nanjo svoj
rocni znak,

* ali da je podpis ali roCni znak, ki je Ze na listini,
vpriCo njega priznala kot svojega.

Notar mora najprej ugotoviti istovetnost stranke na
podlagi uradnega dokumenta, z osebnim znanstvom
ali na drug ustrezen nacin (npr. prici).

Zakon doloCa nacCin oprave overitve. Overitev se
vpiSe na izvirno listino z navedbo, kako je bila
ugotovljena istovetnost stranke ter ugotovitvijo, da je
njen podpis ali ro¢ni znak pristen.

Zelo pomembno je dolocilo III. odst. 64. Clena ZN,
da se mora pri overjanju podpisa notar seznaniti z
vsebino listine le toliko, kolikor je to potrebno, da
izpolni rubrike vpisnika o overitvah in potrdilih.
Notar ni odgovoren za vsebino listine in ni dolZan
ugotavljati, ali stranke smejo skleniti posel, na
katerega se listina nanaSa. DoloCbe 23. Clena tega
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zakona (23. Clen ZN doloca, da notar ne opravljati
zadev iz svojega delokroga v poslih, ki so po zakonu
nedopustni ali zanje sumi, da jih stranke sklepajo le
navidezno ali da bi se izognile zakonskim
obveznostim ali da bi protipravno oSkodovale tretje
osebe. Nadalje notar ne sme poslovati z osebo, o
kateri ve, da zaradi mladoletnosti ali iz drugega
zakonskega razloga ne more veljavno sklepati
pravnega posla) se glede overitev podpisov po notarju
ne uporabljajo.

Ne glede na dolo¢bo prejSnjega odstavka pa mora
notar uposStevati vsebino listine, kolikor predpis veze
overitev podpisa na izpolnitev doloCenih pogojev
(V.odst. 64. Clena ZN). Takih predpisov je na
podroCju prometa nepremicnin cela vrsta. Med
drugimi je potrebno upoStevati drzavljanstvo
pridobitelja oziroma izpolnjevanje pogojev, ki jih
mora izpolnjevati tujec za pridobitev nepremicnine v
Republiki Sloveniji, predkupno pravico obcine in
ureditev po ZUreP-1, posebne rezime, ki urejajo
promet s kmetijskimi, gozdnimi in vodnimi
to doloCata zakon o varovanju narave in zakon o
varstvu kulturne dediSCine, Se vedno veljajo dolocCbe
Uredbe o dolocitvi objektov in okoliSev objektov, ki
so posebnega pomena za obrambo, ZGO-1 uvaja
posebne prepovedi za nedovoljene gradnje in
nenazadnje je potrebno upoStevati tudi predpise
glede placila davka na promet nepremicnin.

Overitve s podrocja prometa nepremicnin postajajo
vse bolj zahtevne in odgovorne, saj je predpisov, ki
veZejo overitev podpisa na izpolnitev doloCenih
pogojev vse vel, pojavlja se vprasanje, kako naj notar
preverja vsa za overitev pravno pomembna dejstva,
saj doloCbe zakonov, na katere je pri svojem delu
vezan, niso vedno jasne, medsebojno usklajene in
pregledne.

Notar ne sme overjati podpisov na zasebnih listinah,
za katere zakon doloCa, da morajo biti sklenjene v
obliki notarskega zapisa .

SKLEP

Zakonodaja danes ne zahteva, da bi bile pogodbe o
prenosu lastninske pravice na nepremicninah
sklenjene v obliki notarskega zapisa. Kljub temu se
stranke marsikdaj dogovorijo, da se pogodba sklene
v obliki notarskega zapisa. Zanjo se odlocijo zaradi
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prednosti, ki jih takSna oblika prinasa: moZnost
neposredne izvrSljivost, dokazna moc javne listine,
hramba izvirnika, tudi niZja cena v primerih veéjega
Stevila odsvojiteljev.

Seveda pa ne gre prezreti vloge notarjev kot
sestavljalcev pogodb o prenosu lastninske in drugih
stvarnih pravic na nepremicninah v obliki zasebnih
listin.

Delo notarjev bo lahko Se bolj ucinkovito in prijazno
do uporabnikov notarskih storitev, po vzpostavitvi
evidenc nad kategorijami nepremicnin, ki uZzivajo
posebno varstvo. Veliko se pricakuje tudi od prenosa
zemljiSkoknjiznih podatkov v elektronsko zemljisSko
knjigo in moZnostjo raCunalniSkega dostopa do
zemljiSke knjige.

Natasa Erjavec B
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MozZnost pridobivanja lastninske
pravice tujcev na nepremicninah v

Republiki Sloveniji

1. UVOD

Tujci lahko na podlagi 68. ¢lena Ustave Republike
Slovenije (Uradni list RS, St. 33/91, 42/97 in
66/2000, v nadaljnjem besedilu: Ustava) pridobivajo
lastninsko pravico na nepremicninah pod pogoji, ki
jih doloca zakon ali Ce tako dolo¢a mednarodna
pogodba, ki jo ratificira DrZavni zbor, ob pogoju
vzajemnosti. Tako zakon kot mednarodno pogodbo
sprejme DrZavni zbor z dvotretjinsko vecino glasov
vseh poslancev.

Ustava torej predvideva dva pravna vira, ki lahko
urejata pogoje za pridobitev lastninske pravice tujcev
na nepremicninah, in sicer zakon ter mednarodno
pogodbo, ki jo ratificira DrZavni zbor. Zakon, ki bi na
sploSno omogocal tujcem, da pridobijo lastninsko
pravico na nepremicninah v Republiki Sloveniji, Se
ni bil sprejet, veljata pa dve mednarodni pogodbi, ki
to omogocata drzavljanom ZDA in drZavljanom
drzav Clanic Evropske unije. Ti dve pogodbi sta:

1.) Trgovinska pogodba med ZDA in Srbijo iz leta
1881, ki se uporablja na ozemlju Republike
Slovenije na podlagi 3. ¢lena Ustavnega zakona za
izvedbo Temeljne ustavne listine o samostojnosti
in neodvisnosti, in ki doloca, da imajo drzavljani
ZDA pravico do pridobitve nepremicnin Vv
Republiki Sloveniji po klavzuli najvecjih
ugodnosti, torej pod enakimi pogoji, kot veljajo za
tuje drzavljane, ki imajo v Republiki Sloveniji
zagotovljen najugodnejSi pravni rezim (v
primerjavi z ostalimi tujimi drzavljani) za
pridobitev nepremicnin (trenutno so to drzavljani
drzav Clanic EU).

2) Zakon o ratifikaciji Evropskega sporazuma o
pridruZzitvi med Republiko Slovenijo na eni strani
in Evropskimi skupnostmi in njihovimi drzavami
Clanicami, ki delujejo v okviru Evropske unije, na
drugi strani s sklepno listino ter Protokola, s
katerim se spreminja Evropski sporazum o
pridruzitvi med Republiko Slovenijo na eni strani
in Evropskimi skupnostmi in njihovimi drzavami
Clanicami, ki delujejo v okviru Evropske unije, na
drugi strani (Uradni list RS, MP, st. 13/97, v
nadaljnjem besedilu: Pridruzitveni sporazum).

Republika Slovenija je sklenila tudi Pogodbo o
ureditvi medsebojnih premoZenjskopravnih razmerij
z Republiko Hrvasko (Uradni list RS, MP, §t. 31/99; v

nadaljnjem besedilu: Pogodba s HrvaSko) in z
Republiko Makedonijo (Uradni list RS, MP, st.
24/99; v nadaljnjem besedilu: Pogodba z
Makedonijo), vendar so z njima urejeni le tisti
primeri pridobitve lastninske pravice in drugih
stvarnih pravic na nepremiCninah, ko je pravni
temelj pridobitve nastal do dneva vzpostavitve
neodvisnosti tiste pogodbenice, na teritoriju katere
nepremicnina lezi.

Drzavljani vseh drugih drzav pa lahko pridobijo
lastninsko pravico na nepremicninah na ozemlju
Republike Slovenije zgolj na podlagi dedovanja pod
pogojem vzajemnosti, kar doloca 6. ¢len Zakona o
dedovanju (Uradni list SRS, §t. 15/76). V skladu s 4.
Clenom Zakona o ugotavljanju vzajemnosti (Uradni
list RS, §t. 9/99, v nadaljnjem besedilu: ZUVza) se v
zapuscinskem postopku vzajemnost kot pogoj za
pridobitev lastninske pravice na nepremicnini, pri
zakonitem dedovanju in pri oporo¢nem dedovanju,
ko je dedic tujec, ki bi bil dedic tudi po zakonitem
dedovanju, domneva do dokaza o nasprotnem.

Tuje pravne osebe zaenkrat Se nimajo pravice do
nakupa nepremicnin v Republiki Sloveniji, lahko pa
jih v skladu z 7.b odstavkom 45. <¢{lena
Pridruzitvenega sporazuma, pridobijo njihove
hcerinske druzbe, Ce so jim nepremicnine potrebne
za opravljanje gospodarske dejavnosti, za katere so
ustanovljene, in sicer pod enakimi pogoji, kot veljajo
za slovenske drzavljane in pravne osebe. Za
hcerinsko druzbo tuje druzbe se v teh primerih Steje
tista druzba, ki je kapitalsko pod nadzorom tuje
druzbe, vendar pa je ustanovljena in registrirana na
obmod¢ju Republike Slovenije ter posluje po pravilih
prava Republike Slovenije (47.b Clen PridruZitvenega
sporazuma).

Tujci pa lahko pridobijo lastninsko pravico na
nepremic¢ninah v Republiki Sloveniji tudi z
ustanovitvijo pravne osebe s sedeZem v Republiki
Sloveniji, kar dejansko pomeni, da lastninsko pravico
na nepremicnini pridobi pravna oseba, ki jo tujec
ustanovi in registrira na obmocju Republike
Slovenije in ki posluje po pravilih prava Republike
Slovenije.

S PridruZitvenim sporazumom se je Republika
Slovenija tudi zavezala, da bo pravico do pridobivanja
nepremicnin do 01.02.2003 podelila Se podruznicam
tujih druzb (poslovnim enotam, ki niso pravne
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osebe) in tujim drzavljanom (fiziCcnim osebam), Ce
jim bo potrebna za opravljanje gospodarskih
dejavnosti (7.c odstavek 45. Clena PridruZitvenega
sporazuma).

2. MOZNOSTI PRIDOBIVANJA LASTNINSKE
PRAVICE TUJCEV NA NEPREMICNINAH V
REPUBLIKI SLOVENIJI PO POSAMEZNIH
DRZAVAH

2.1. DRZAVLJANI DRZAV CLANIC EU

Druga tocka Priloge XIII PridruZitvenega sporazuma
je pravico drzavljanov drzav ¢lanic EU do nakupa
nepremicnin na ozemlju Republike Slovenije omejila
z dolocitvijo dveh pogojev, in sicer pogoja
vzajemnosti ter pogoja triletnega stalnega bivalisce
na sedanjem ozemlju Republike Slovenije.

Pogoj triletnega stalnega bivaliSca drzavljanov drzav
Clanic EU na sedanjem ozemlju Republike Slovenije
se ugotavlja z odloCbo, ki jo izda upravna enota, na
obmodcju katere se nahaja kraj, v katerem je imel
upravicenec prijavljeno zadnje stalno bivalisce,
skladno z Zakonom o sploSnem upravnem postopku
(Uradni list RS, s§t. 80/99, 70/00; v nadaljnjem
besedilu: ZUP) in z Navodilom o nacinu ugotavljanja
stalnega bivali§ca drZavljanov drzav Clanic Evropske
unije na sedanjem ozemlju Republike Slovenije
(Uradni list RS, st. 4/99). UpostevajoC drugo tocko
Priloge XIII Pridruzitvenega sporazuma, bo ta pogoj
veljal samo do 01.02.2003.

Pogoj materialne vzajemnosti pa ugotavlja
Ministrstvo za pravosodje z odloc¢bo, ki se izda na
nacin in po postopku, urejenim z ZUVza in sicer za
vsako nepremicnino posebej, ki je vpisana v
zemljiSko knjigo ali samostojno ali skupaj z ostalimi
nepremicninami v posami¢nem zemljiSkoknjiznem
vlozku. Po 1. odstavku 7. ¢lena ZUVza je vzajemnost
podana, Ce drzavljan Republike Slovenije ali pravna
oseba, ki ima sedeZz v Republiki Sloveniji, v drzavi
tujca lahko pridobiva lastninsko pravico na
nepremicninah pod enakimi ali podobnimi pogoji,
pod katerimi lahko pridobivajo lastninsko pravico na
nepremicninah v Republiki Sloveniji tujci, in
izpolnjevanje katerih za drZavljana Republike
Slovenije ali pravno osebo s sedeZem v Republiki
Sloveniji ni bistveno teZje kot je v pravnem redu
Republike Slovenije predpisano izpolnjevanje
pogojev za tujce (materialna vzajemnost). Pogoj
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materialne vzajemnosti bo prenehal veljati z dnem
pristopa Republike Slovenije k EU, saj se v skladu z
drugim odstavkom 3. ¢lena ZUVza dolocbe ZUVza
ne uporabljajo, Ce sta z zakonom ali z mednarodno
pogodbo, ki urejata pogoje za pridobitev lastninske
pravice tujcev na nepremicninah, dolo¢ena drugacen
nain in postopek ugotavljanja vzajemnosti.
Upravnega postopka za ugotovitev materialne
vzajemnosti na podlagi ZUVza tako ni potrebno
izpeljati v primerih, ko je obstoj vzajemnosti doloCen
Ze s samo mednarodno pogodbo (npr. s pogodbo o
Evropski Uniji v dolocbah o prostem pretoku
kapitala in o drZavljanstvu unije). To pomeni, da
bodo v primeru polnopravnega Clanstva Slovenije v
EU, drzavljani drZav njenih ¢lanic lahko kupovali
nepremicnine na ozemlju Republike Slovenije brez
pridobitve upravne odlocbe o ugotovitvi vzajemnosti,
saj bo le-te doloCena Ze s samo mednarodno pogodbo
(t.i. formalna vzajemnost). Drugace povedano -
materialne vzajemnosti po ZUVza ni potrebno
ugotavljati, ¢e je z zakonom ali mednarodno
pogodbo doloCena drugacna vrsta vzajemnosti - tj.
formalna vzajemnost.

Do polnopravnega Clanstva Republike Slovenije v EU
pa mora tujec, ki Zeli kupiti nepremicnino v
Republiki Sloveniji, vloziti vlogo za ugotovitev
vzajemnosti na Ministrstvo za pravosodje. Tujec, ki
ne Zivi v Republiki Sloveniji, je dolZan imenovati
pooblasc¢enca v Republiki Sloveniji, v skladu s
Cetrtim odstavkom 89. c¢lena ZUP. Vlogi za
ugotovitev vzajemnosti je po 8. ¢lenu ZUVza treba
priloziti:

e osebne podatke tujca (v obliki javne listine v
originalu ali overjeni fotokopiji) ;

¢ dokazilo o drZavljanstvu (v obliki javne listine v
originalu ali overjeni fotokopiji);

* zemljiSkoknjizni izpisek;

e izjavo o tem, za kakSne namene se nepremicnina
pridobiva (npr. bivanje, sekundarno bivanje,
dejavnost);

e listino s podatki o nepremicnini, ki jo izda
pristojna izpostava Geodetske uprave Republike
Slovenije v skladu z Navodilom za izpolnjevaje
listine s podatki o nepremicnini v postopku
ugotavljanja vzajemnosti (Uradni list RS,
§t.24/99), ki pa ne sme biti starejSa od 45 dni od
dneva izdaje;

e listino, s katero se izkazuje pravni interes za
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pridobitev lastninske pravice - tj. odloc¢bo o triletnem
nepretrganem stalnem bivaliS¢u na ozemlju
Republike Slovenije, ki jo izda pristojna upravna
enota, na obmocju katere se nahaja kraj, v katerem
je 1imel upraviCenec prijavljeno zadnje stalno
bivaliS¢e, v skladu z Navodilom o nacinu
ugotavljanja stalnega bivaliS¢a drzavljanov drzav
Clanic Evropske unije na sedanjem ozemlju
Republike Slovenije (Uradni list RS, $t. 4/99).

Ob vlozitvi vloge se placa tudi upravna taksa po
Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, $t.8/2000,
44/2000, 81/2000 in 33/2001) in po Sklepu o
uskladitvi vrednosti tocke v zakonu o upravnih
taksah (Uradni list RS, §t. 41/01), ki trenutno znaSa
4.000,00 SIT.

Na podlagi popolne vloge Ministrstvo za pravosodje
Republike Slovenije iz tekoCe evidence, ki jo vodi, ali
na podlagi zaprosila v drzavo tujca pridobi podatke o
tem, kako je v pravnem redu drzave, katere drzavljan
je tujec, urejeno pridobivanje lastninske pravice za
drzavljana Republike Slovenije na istovrstni ali
podobni nepremicnini, ki se nahaja na
enakovrstnem ali podobnem obmocdju. O obstoju
vzajemnosti odlo¢i ministrstvo z odlocbo, ki jo mora
tujec priloZiti k predlogu za vpis lastninske pravice
tujca na nepremicnini v zemljiSko knjigo. Omenjena
odlocba velja eno leto od dneva, ko je bila
pravnomocna odlo¢ba vrocena tujcu ali njegovemu
pooblascencu.

DrZavljani drzav ¢lanic EU torej lahko z nakupom
pridobivajo lastninsko pravico na nepremicninah v
Republiki Sloveniji pod dvema pogojema, in sicer
pod pogojem vzajemnosti ter pogojem triletnega
stalnega bivaliSCe na sedanjem ozemlju Republike
Slovenije, ostali pogoji, ki so doloCeni pri
pridobivanju lastninske pravice na nepremicninah v
Republiki Sloveniji, pa veljajo tako za domace
drzavljane kot za drzavljane drZav Clanic EU in so
doloCeni izkljuCno zaradi zagotovitve socialne,
ekoloske in gospodarske funkcije posamezne vrste
nepremicnine. Tako posamezni podrocni zakoni
dolocajo nacin pridobivanja in uZivanja lastninske
pravice na nepremicCninah, glede na doloceno vrsto
nepremicnin (npr. kmetijska, gozdna, stavbna
zemljisCa) oziroma glede na doloCeno posebno
obmocdje, kjer nepremicnina leZi (npr. vojasko,
pocitnisko obmocje, kulturni in naravni spomeniki).
Predstavitev ostalih pogojev, ki so doloCeni pri
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pridobivanju lastninske pravice na nepremicninah v
Republiki Sloveniji, je pomembna zato, ker
Ministrstvo za pravosodje pri ugotavljanju obstoja
materialne vzajemnosti, presoja tudi pomembnost
razlik v pravnih redih in dovr§enost postopkovnih
pravil z vidika pravnega varstva pravic za pridobitev
lastninske pravice na nepremicninah.

V nadaljevanju bodo ilustrativno prestavljeni samo
tisti predpisi, ki urejajo tiste vrste nepremicnin (npr.
kmetijska, gozdna, stavbna zemlji§a) oziroma
posebna obmodja (npr. vojasko, pocitnisko, kulturni
in naravni spomeniki), s katerimi se Ministrstvo za
pravosodje v postopkih ugotavljanja vzajemnosti
najpogosteje srecuje.

.....

.....

nadaljnjem besedilu: ZKZ). V skladu z ZKZ mora
pravne posle, s katerimi se pridobiva lastninska
upravna enota, ki izda odobritev na podlagi
predhodnega mnenja obcine, v kateri leZi kmetijsko
zemlji§Ce. Pristojna upravna enota mora pri tem
preveriti tudi vse pogoje, doloCene v 19. ¢lenu ZKZ,
to je: usposobljenost pridobitelja kmetijskega
zemljiSCa za kmetijsko proizvodnjo (4. alineja 3.
odstavka ); prepoved pridobivanja kmetijskega
zemljiSCa s strani fiziCne ali pravne osebe, ki ga ne
potrebuje za opravljanje kmetijske dejavnosti (11.
alineja 3. odstavka); prepoved sklenitve pravnega
posla, ki bi pripeljal do uporabe zemljisCa, ki je
oCitno v nasprotju z njegovo namembnostjo (12.
alineja 3. odstavka); prepoved opravljanja kmetijske
dejavnosti v neskladju s strukturnimi in naravnimi
danostmi dezZele (1. alineja , 5. alineja , 6. alineja in
8. alineja 3. odstavka); ustreznost prodajne cene
zemljisCa, ki ne sme pomembno odstopati od
prodajne vrednosti primerljivih zemljiS¢ v okoliSu (7.
alineja 3.odstavka); prepoved nakupa, ki ima namen
preprodaje (9. alineja 3. odstavka); ogrozZenost
obrambnih interesov, kar ugotavlja ministrstvo,
pristojno za obrambo (10. alineja 3. odstavka ); ter
upoStevanje prednostnega vrstnega reda kupcev (3.
alineja 3. odstavka ). V ZKZ so doloCene tudi izjeme,
ko odobritev upravne enote ni potrebna (npr. Ce gre
za pridobitev kmetijskega zemljiS¢a med zakoncema
oziroma z njima izenaCenima partnerjema,
lastnikom in njegovim zakonitim dedicem). V teh
primerih mora to potrditi upravna enota.



stran 60  junij 2003

Omejitve pri prometu z gozdovi ureja Zakon o
gozdovih (Uradni list RS, §t. 30/93; v nadaljnjem
besedilu: ZG). V skladu z ZG ima pri nakupu t.i.
varovalnih gozdov in gozdov s posebnim namenom
predkupno pravico Republika Slovenija (1. odstavek
47. Clena), v nekaterih primerih pa tudi lokalna
skupnost (2. odstavek 47. Clena). V primerih, ko
lokalna skupnost predkupne pravice ne uveljavi, jo
ima lastnik, katerega zemljiSCe meji na gozd, ki se
prodaja. Slednji ima predkupno pravico pri prodaji
gozdov tudi v drugih primerih, ko drZava in lokalna
skupnost le-te nimata. Ce omenjene pravice ne
uveljavi, pa ima predkupno pravico drug lastnik,
katerega gozd je najbliZje gozdu, ki se prodaja. Za
postopke in roke prodaje gozdov, uveljavljanje
predkupne pravice in pogoje za menjavo gozdov se
smiselno uporabljajo dolo¢be ZKZ, ¢e ni z ZG
drugace doloCeno (4. odstavek 47. Clena ZG).

Od pogojev, ki veljajo v RS za pridobitev lastninske

.....

.....

nadaljnjem besedilu: ZSZ) in prav tako ne razlikujejo
med domacimi in tujimi drzavljani. V skladu z 11.
Clenom ZSZ je v primeru pridobivanja lastninske
pridobiti potrdilo obCinskega upravnega organa o
neobstoju predkupne pravice, medtem ko za
primere, ko se lastninska pravica pridobiva na

.....

posebnih pogojev.

Predkupno pravico na nezazidanem stavbnem
zemljiS¢u imata v Republiki Sloveniji samo obc¢ina in
drZava, in sicer takrat, ko je na njemu s prostorskim
izvedbenim nalrtom predvidena gradnja objektov
javne infrastrukture, objektov za potrebe zdravstva,
socialnega varstva, Solstva, znanosti, kulture, Sporta
in javne uprave ter socialnih in neprofitnih stanovanj
(1. odstavek 14. Clena). Drzava ima predkupno
pravico tudi na nezazidanem stavbnem zemljiS¢u, na
katerem je s prostorskim izvedbenim nacrtom
predvidena gradnja objektov za potrebe obrambe
(2. odstavek 14. Clena ZSZ).

Predkupna pravica drZave oziroma lokalne skupnosti
pri prometu z nepremi¢ninami je doloCena tudi v
Zakonu o varstvu kulturne dediS¢ine (Uradni list RS,
§t. 7/99; v nadaljnjem besedilu: ZVKD). V skladu z
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ZVKD imata omenjeni instituciji predkupno pravico
na nepremicCninah, ki so t.i. kulturni spomeniki (5.
Clen ZVKD), zato ju mora lastnik spomenika o
nameravani prodaji in o pogojih prodaje pisno
obvestiti (63. ¢len ZVKD).

Nadalje doloc¢a predkupno pravico drzave oziroma
lokalnih skupnosti tudi Zakon o ohranjanju narave
(Uradni list RS, §t. 56/99; v nadaljnjem besedilu:
ZON) in sicer na nepremicninah na t.i. zavarovanih
obmo¢jih (to so naravni spomeniki, strogi naravni
rezervati, naravni rezervati, narodni, regijski in
krajinski parki), za katera so sprejele ustrezne akte o
zavarovanju (84. Clen ZON). Pridobitev lastninske
pravice s pravnimi posli na teh nepremicninah je
omejena tudi z obveznostjo soglasja upravne enote,
ki izda odlocbo, s katero soglasa s pravnim poslom,
po predhodnem soglasju organizacije, pristojne za
ohranjanje narave , ob pogoju, da so bile uposStevane
zakonske dolocbe o predkupni pravici in ce
pridobitelj nepremic¢nine poda izjavo, da soglasa z
varstvenimi reZimi in razvojnimi usmeritvami na
zavarovanem obmocdju. Soglasje upravne enote ni
potrebno le v primerih, ko gre za pridobitev
lastninske pravice na podlagi dedovanja in s pravnim
poslom, ki se sklepa med lastnikom in drzavo
oziroma lokalno skupnostjo, na katere obmocju lezi
nepremicnina, ki se prodaja.

Posebne omejitve pri pridobivanju lastninske pravice

"""" leZzijo na obmodju
posebnega pomena za obrambo so dolocene tudi z
Zakonom o obrambi (Uradni list RS, §t. 82/94 in
naslednje; v nadaljnjem besedilu: ZObr), v skladu s
pridobiti soglasje Ministrstva za obrambo Republike
Slovenije, Ce obrambni interes ni zavarovan z
drugimi predpisi (3. odstavek 29. Clena). Objekte in
okoliSe objektov, ki so posebnega pomena za
obrambo dolo¢i vlada, ki predpiSe tudi ukrepe za
njihovo varovanje. ZObr opredeljuje okoli§ iz
prejSnjega stavka kot funkcionalno, ograjeno ali
neograjeno zemljiSCe vojaskega ali drugega objekta,
ki je posebnega pomena za obrambo ter varnostni
pas ali obmocje, ki je potrebno za varno uporabo
takega objekta. Kot okoli§ posebnega pomena za
obrambo se lahko doloci tudi obmocje, predvideno
za razmestitev vojske (2. odstavek 29. Clena).
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Na podlagi teh dolo¢b ZObr sta bili izdani Uredba o
dolocitvi objektov in okoliSev objektov, ki so
posebnega pomena za obrambo, in ukrepih za
njihovo varovanje (Uradni list RS, §t. 7/99; v
nadaljnjem besedilu: Uredba), ki v prilogi taksativno
doloca okolise, predvidene za razmestitev vojske, ter
Navodilo o pogojih za izdajo soglasja ministrstva za

.....

.....

14/99; v nadaljnjem besedilu: Navodilo).

Uredba v 6. Clenu doloCa, da pri prometu s
doloCenih s to uredbo, velja pozitivnho mnenje
ministrstva, izdano na podlagi zakona o kmetijskih

.....

.....

sklenitvijo prodajne pogodbe pridobiti soglasje
ministrstva za obrambo, razen v primerih ko lahko
drzava uveljavi predkupno pravico na podlagi
zakona. Soglasje na zahtevo prodajalca ali kupca izda
pristojna organizacijska enota ministrstva, na
obmocju katere se zemljiSCe nahaja, Stevilka in
datum soglasja pa morata biti navedena v notarskem
zapisu o sklenitvi prodajne pogodbe.

Navodilo v 2. cClenu doloCa, da se postopek
pridobivanja soglasja Ministrstva za obrambo za

.....

.....

da kupec ali prodajalec vloZi ustrezno vlogo pri
pristojni upravi za obrambo Ministrstva za obrambo
ali njeni izpostavi, na obmocju katere je zemljisce.

Po 3. ¢lenu Navodila odloCi pristojna uprava za
obrambo o izdaji soglasja za promet s kmetijskimi in
nezazidanimi stavbnimi zemljiSci na podlagi:
nacrtovane razmestitve enot in sredstev Slovenske
vojske ter drugih sredstev, namenjenih za obrambne
potrebe; nacrtov razvoja in razmestitve takSnih enot
z vidika potreb po zagotovitvi objektov in zemljiS¢ na
podlagi materialne dolZznosti; nalrtov razmestitve in
delovanja Ministrstva za obrambo in drugih drZavnih
organov v vojni; obsega, vrste in namembnosti
objektov in okoliSev objektov, ki jih v miru uporablja
Slovenska vojska ali Ministrstvo za obrambo oziroma
so namenjene varstvu pred neeksplodiranimi
ubojnimi sredstvi, ter za delovanje zascCite, reSevanja
in pomodi v vojni.
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Pristojna uprava za obrambo v skladu s 4. ¢lenom
Navodila ne izda soglasja za promet s kmetijskim ali
nezazidanim stavbnim zemljiS¢em, Ce bi bilo zaradi
tega na tem obmocju zmanjSano ali onemogoceno
izvajanje nujnih ukrepov za pripravljenost;
zmanjSano ali onemogoceno izvajanje nacrtovanega
obsega materialne dolZznosti v zvezi z objekti in
vojske; oteZena ali onemogoCena izvedba
mobilizacije enot Slovenske vojske; zmanjSano ali
onemogoceno  skladiSCenje ali  unicCevanje
neeksplodiranih ubojnih sredstev oziroma uporaba
objektov, posebej namenjenih za izvajanje za$Cite,
reSevanja in pomoCi; oteZeno, zmanjSano ali
onemogoceno izvajanje, v skladu z zakonom in
uredbo predpisanih ukrepov za varovanje; omejena
razmestitev in uporaba enot Slovenske vojske.

Poseben pravni rezim je z Ustavo zagotovljen tudi za
vodna zemljiS¢a (ki obsegajo tudi morsko obalo in so
Se vedno druZbena lastnina) ter priobalna zemljisca
(kamor sodijo tudi pribrezna zemljiS¢a), ki jih ureja
Zakon o vodah (Uradni list SRS, §t. 38/81 in 29/86
ter Uradni list RS, §t. 15/91 in 52/00; v nadaljnjem
besedilu: ZV). Pri tem velja omeniti tudi 50. Clen
787, v skladu s katerim do ureditve s posebnim
zakonom vodna zemljiSCa, na katerih je zgrajen
vodnogospodarski ali melioracijski objekt, ter
zemljiS¢a nad gozdno mejo niso v pravnem prometu.

DRZAVLJANI ZVEZNE REPUBLIKE
NEMCIJE

21.1.

Ministrstvo za pravosodje glede na trenutne podatke
iz tekoCe evidence, ki jih je pridobilo po diplomatski
poti z zaprosilom, o pravnem redu Zvezne Republike
Nemdcije, ki ureja pridobivanje lastninske pravice na
nepremicninah, ugotavlja, da materialna vzajemnost
med Republiko Slovenijo in Zvezno republiko
Nemcijo obstaja.

Poudariti je potrebno, da omenjena ugotovitev
obstoja materialne vzajemnosti za nakup
nepremic¢nin nemskih drZavljanov na ozemlju
Republike Slovenije nikakor ni absolutna, saj se
nanaSa samo na tiste konkretne vrste nepremicnin
oziroma posebna obmocja, v katerih leZijo
nepremicnine, za katere je Ministrstvo za pravosodje
prejelo zahtevo za ugotovitev vzajemnosti. Glede na
Ze omenjeno dolocCilo ZUVza, na podlagi katerega
Ministrstvo za pravosodje ugotavlja pogoj materialne
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vzajemnosti za vsako nepremicnino posebej, ki je
vpisana v zemljiSko knjigo ali samostojno ali skupaj z
ostalimi nepremicninami v posamicnem
zemljiSkoknjiZznem vlozku, ostaja torej Se vedno
odprto vpraSanje obstoja vzajemnosti za vse tiste
vrste nepremicnin oziroma za vsa ostala posebna
obmodcja, v katerih se nepremi¢nine nahajajo, za
katere Se nismo prejeli zahteve za ugotovitev
vzajemnosti in torej Se nismo preudili ustrezne
nemsSke zakonodaje na tem podrocju.

V postopkih ugotavljanja vzajemnosti je bilo torej do
sedaj ugotovljeno, da vzajemnost med Republiko
Slovenijo in Zvezno republiko Nemcijo obstaja glede
naslednjih vrst ter posebnih obmocij nepremicnin:

e stavbna zemljiSca:

Iz besedila nemsSkih zakonov, ki urejajo promet s
oziroma pridobitev stavbnih zemljiS¢ v Zvezni
republiki Nemciji svobodna in zanjo ne veljajo
omejitve s strani drZave. Tuji drZavljani pridobivajo
zemljiSko posest v skladu z doloCbami zakona, ki
ureja prenos lastnine in zakona o vpisih v zemljiSko
knjigo, ki veljata tudi za nemsSke drzavljane. Poleg
tega pravni red Zvezne republike Nemcije ne
razlikuje med pridobivanjem lastninske pravice na
zazidanih oziroma nezazidanih stavbnih zemljisc¢ih,
zato velja v obeh primerih enaka ureditev.

e kmetijska zemljiSca:

Pridobitev lastninske pravice na kmetijskih
zemljisCih (zemljisCa, na katerih se opravlja
poljedelska, sadjarska, travniSka ali pasSniSka

dejavnost) je v skladu z nemSkim zakonom vezana
na dovoljenje organa, ki je pristojen v skladu s
predpisi deZele, razen Ce o tem ne odloca sodisce.
TaksSna ureditev velja ne glede na drZavljanstvo
odsvojitelja ali pridobitelja. Zakon pogojuje
pridobitev lastninske pravice na kmetijskem
zemljiS¢u s pridobitvijo dovoljenja upravnega organa,
pristojnega za kmetijstvo, ki se izda, Ce so
zagotovljeni temelji oz. podlage za kmetijsko
proizvodnjo, tako, da ne pride do negospodarne
razdrobitve zemljiSke posesti, da se prepreci
zadolZevanje kmetijskih obratov in da zemljiSke
posesti ne pridobijo nekmetovalci. Upravicenci za
vlozitev proSnje za izdajo dovoljenja so stranke
pogodbe, tisti, v Cigar korist je bila pogodba sklenjena
ter notar, Ce je overil pogodbo. V zakonu so doloc¢eni
primeri, v katerih dovoljenje ni potrebno, pri cemer
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mora organ za izdajo dovoljenja na prosnjo izdati o
tem potrdilo, ki je enakovredno dovoljenju. Krajevno
pristojni organ odlo¢i o izdaji dovoljenja v enem
mesecu od prejema prosSnje in listine o pravnem
poslu, za katerega je potrebno imeti dovoljenje. Steje
se, da je dovoljenje izdano, Ce organ za izdajo
dovoljenja odsvojitelju ne dostavi odloCbe v tem
roku. Na podlagi odsvojitve, za katero je potrebno
pridobiti dovoljenje, je dovoljeno vpisati spremembo
pravnega posla v zemljiSko knjigo Sele, Ce se
zemljiSkoknjiznemu uradu dokaZe neizpodbitnost
dovoljenja. Dovoljenje se obvezno izda v naslednjih
primerih: Ce je pri odsvojitvi udeleZena obcina ali
zveza oblin; Ce se kmetijski ali gozdarski obrat
odsvoji strnjeno ali prenese zaradi predCasnega
dedovanja ali se na zemljiSCu ustanovi pravica uZzitka
in je pridobitelj ali uzitkar bodisi zakonec lastnika ali
pa je z lastnikom v sorodu v ravni vrsti ali pa v
stranski vrsti do tretjega kolena ali pa v svaStvu do
drugega kolena; Ce se v celoti odsvoji meSani obrat in
kmetijska ali gozdarska povrSina ne ustvarja podlage
za samostojen obstoj; ¢e je odsvojitev namenjena
izboljSavi meje; Ce se zamenjajo zemljiS¢a z
namenom izboljSave gospodarjenja s kmetijskimi
narodno gospodarstvo in morebitna denarna
izravnava ne presega Cetrtine viSje vrednosti
zemljiSCa; Ce se zemljiSCe odsvoji zato, da se prepreci
razlastitev ali odstop rudarskega zemljiSca tistemu, v
korist katerega bi se zemljisCe lahko razlastilo ali bi
se ga moralo odstopiti, ali se zemljiS¢e odsvoji
tistemu, ki mora prevzeti lastnino na podlagi
zakonske obveznosti; ¢e se pod doloCenimi pogoji
pridobi nadomestno zemljis¢e. Dovoljenje pa se
lahko zavrne ali omeji v primerih, ko odsvojitev
povzroCi neprimerno razdelitev zemljiSke posesti, ali
Ce bi z odsvojitvijo postali zemljiS¢e oziroma vecina
zemljiS¢, ki so prostorsko ali gospodarsko povezana
in pripadajo odsvojitelju, negospodarno manjsi in
razdeljeni, ali Ce je protivrednost v grobem
nesorazmerju z vrednostjo zemljiSCa. Pristojni organ
mora zato pri odlocitvi o izdaji dovoljenja upoStevati
splo$ne interese narodnega gospodarstva, morebitno
prizadetost odsvojitelja, predkupne pravice, ukrepe
za izboljSanje agrarne strukture, komasacijo zemljisc,
povrSino novo nastalega kmetijskega zemljis€a in
odsvojitveni namen. Pridobitelju se v skladu z
zakonom lahko naloZijo tudi pravne obveze (npr.
pogoj, da se pridobljeno zemljis¢e da v zakup kmetu
ali da se pridobljeno zemljiSCe v celoti ali delno ob
ustreznih pogojih odsvoji bodisi kmetu ali podjetju
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za stanovanjsko gradnjo), lahko pa se tudi izda
dovoljenje pod doloCenimi pogoji (npr. da v
ustreznem roku stranke pogodbe na dolofen nacin
spremenijo posamezna doloCila pogodbe, zoper
katere obstajajo pomisleki iz dejstev, navedenih v
zakonu). Glede pravnega varstva v zvezi z izdajo
dovoljenja, ki je potrebno za pridobitev lastninske
da v Zvezni republiki NemCciji o izdaji dovoljenja
odloCa upravni organ, pristojen za kmetijstvo, da je
njegovo odlocitev mozno izpodbijati in da o izdaji
dovoljenja v koncni fazi lahko odloca tudi sodisce

e gozdna zemljisca:
Dolocbe nemsSkega zakona, ki urejajo pridobitev

.....

.....

e obmocje posebnega pomena za obrambo:
OkolisCina, da leZi zemljiSCe na obmocju posebnega
pomena za obrambo, po nemskem zakonu , na samo
pridobitev lastninske pravice nima vpliva, saj
odtujitev oziroma pridobitev zemljiSke posesti na
obmocju posebnega pomena za obrambo nista
posebej omejeni. O pridobitvi zemljiSke posesti je
treba le obvestiti pristojni organ.
e obmocje, ki je opredeljeno kot krajinski park
oziroma arheoloSko obmodje:
V primeru, da nepremicnine leZijo na obmocju, ki je
opredeljeno kot krajinski park oziroma arheoloSko
obmocje, Zvezna republika Nemcija ne pozna
zakona, ki bi zahteval posebne pogoje za pridobitev
lastninske pravice na omenjenih nepremicninah.
Tako lahko vsak, brez omejitev, pridobi omenjeno
nepremicnino po dolocilih javnega prava.

2.1.2. DRZAVLJANI REPUBLIKE AVSTRIJE

Republika Avstrija je v postopku ugotavljanja
vzajemnosti majhna posebnost, saj ima vsaka deZela
svoj lasten pravni red, ki ureja pridobivanje
lastninske pravice na nepremicninah, zato je bistveni
element za dolocCitev ustreznega pravnega reda, na
podlagi katerega se ugotavlja obstoj vzajemnosti,
stalno prebivalisSCe stranke. Glede na omenjeno
posebnost in opozorilo, da ugotovitev (ne)obstoja
materialne vzajemnosti ni absolutna, Ministrstvo za
pravosodje glede na trenutne podatke ugotavlja, da
materialna vzajemnost med Republiko Slovenijo in
Republiko Avstrijo ne obstaja.

MNotarski westnik

junij 2003 stran 63

V postopkih ugotavljanja vzajemnosti je bilo torej do
sedaj ugotovljeno, da vzajemnost med Republiko
Slovenijo in Republiko Avstrijo ne obstaja glede
naslednjih dezel, vrst ter posebnih obmodij
nepremicnin:

a) DeZela Dunaj:

* stavbna zemljiSCa, kmetijska zemlji§ca, gozdna
zemljisCa, obmocCje posebnega pomena za
obrambo:

V DezZeli Dunaj promet z vsemi omenjenimi
zakonom mora slovenski drzavljan, ki Zeli pridobiti
lastninsko pravico na zazidanem ali nezazidanem
zemljis¢u, imeti uradno dovoljenje magistrata
(mestne uprave). Le-ta izda dovoljenje po pridobitvi
mnenja zakonitih zastopnikov interesov, to je
Gospodarske zbornice Dunaj, Zbornice delavcev in
nameSCencev ter Dunajske kmetijske zbornice.
Dovoljenje se izda, Ce obstaja narodnogospodarski ali
socialni interes za sklenitev pravnega posla, ali Ce se
dokaze, da je zemljiSCe, na katerega se nanasa pravni
posel, namenjeno izkljuéno za boljSe izkoriS¢anje
drugega zemljisCa in je v primerjavi s tem manjSega
obsega. Ce omenjeni pogoji niso izpolnjeni, oziroma,
Ce bi bila pridobitev lastninske pravice v nasprotju z
javnim interesom, zlasti vojaSkim in varnostno-
policijskim, se izdaja dovoljenja zavrne. Dovoljenje
za pridobitev lastninske pravice pa ni obvezno pri
sklepanju pravnih poslov, v katerih nastopata
zakonca kot skupna pridobitelja in ima eden od njiju
avstrijsko drzavljanstvo, oziroma, Ce je to v nasprotju
z obveznostmi iz mednarodnih pogodb. Neobveznost
dovoljenja mora magistrat v takSnih primerih pisno
potrditi na podlagi ustreznih dokazov (t.i. negativno
potrdilo). Zoper odlo¢bo magistrata je dovoljena
pritozba, o kateri odloCa neodvisni upravni senat,
zoper njegovo odloCitev pa je mozna tudi pritozba na
upravno sodiSCe. Brez dovoljenja oziroma
negativnega potrdila vpis lastninske pravice v
zemljiSko knjigo ni mozen. ZemljiSkoknjizno sodisce
po uradni dolZnosti izbriSe zemljiSkoknjizne vpise, Ce
v roku treh let izve, da so opravljeni v nasprotju z
navedenimi pravnimi pravili. Dejanja, s katerimi se
neresni¢no prikazujejo dejstva z namenom
neupravicene pridobitve dovoljenja ali negativnega
potrdila oziroma dogovori, katerih cilj je obiti
obveznost pridobitve dovoljenja pa so upravni
prekrSki, ki se kaznujejo z denarno kaznijo.
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b) DezZela Koro$ka:

* kmetijska zemlji§Ca, obmocje posebnega pomena
7a obrambo:
Tudi v DezZeli KoroSki promet z omenjenima
zemljiS¢ema ureja samo en zakon , v skladu s
katerim okoliSCina, da lezi kmetijsko zemljiSCe na
obmocju posebnega pomena za obrambo, na samo
pridobitev lastninske pravice nima vpliva, za
pridobitev lastninske pravice na kmetijskem
zemljisSCu pa mora slovenski drzavljan pridobiti
najprej dovoljenje okrajnega upravnega organa, to je
izda slovenskemu drzavljanu dovoljenje za pridobitev
lastninske pravice pod naslednjimi pogoji: a) e naj
bi zemljisCe sluzilo slovenskemu drzavljanu ali
njegovi druZini kot stalno prebivaliSCe in on sam,
njegov zakonec ali njegovi mladoletni otroci v ta
namen niso pridobili pravic na nobenem drugem
zemljiS¢u na KoroSkem; slovenski drZavljan ali
njegova druZina lahko pridobi pravice na vecjih
Ce je pridobitelj imel stalno bivaliSCe v Avstriji
neprekinjeno vsaj pet let pred sklenitvijo pravnega
posla in ni pricakovati, da bo svoje bivaliSCe
premestil v tujino; b) e naj bi zemljiSCe sluZzilo za to,
da bi na njem zgradili obrat gospodarskega podjetja
ali ga razSirili ali omogoCili nadaljevanje obrata
gospodarskega objekta na tem zemljiSCu, Ce namera
ni v nasprotju z na¢rtom namembnosti povrSin in
cilji urejanja prostora; c) Ce je zemljiSCe posebej
primerno za uresnic¢evanje ciljev urejanja prostora; ¢)
Ce naj bi zemljisce sluzilo slovenskemu drzavljanu ali
njegovi druzini kot prebivaliSCe za prosti ¢as in je
imel pridobitelj vsaj pet let pred pridobitvijo pravic
neprekinjeno stalno bivaliS§Ce v Avstriji in Ce ni
pri¢akovati, da bo svoje stalno bivalisCe premestil v
tujino, in Ce gre za gradbeno zemljiSCe, za katero je
bila v nacrtu namembnosti povrSin predvidena
posebna namembnost kot hiSa z apartmaji ali drugo
prebivaliS€e za prosti ¢as in Ce obstaja veljavno
gradbeno dovoljenje za apartmajsko hiSo ali za
pocitnisko vas. Tudi Ce so izpolnjeni zgoraj navedeni
pogoji, se dovoljenje ne sme izdati, Ce je s pravnim
poslom predvidena uporaba v nasprotju z nacrtom
namembnosti ali v nasprotju z individualnim
dovoljenjem iz petega odstavka § 14 KoroSkega
gradbenega zakona iz 1996. Dovoljenja okrajnega
upravnega organa slovenskim drzavljanom ni
potrebno pridobiti v primerih, ko se pravni posel
nanaSa na kmetijsko zemljiS$Ce in je bil sklenjen ali
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odobren v okviru agrarnega postopka; ko je bil pravni
posel sklenjen med zakonci, sorodniki v ravni liniji in
sorodniki do drugega kolena stranske linije in s
posvojenci, in sicer tudi takrat, e zakonec takSne
osebe pridobi pravice skupaj s to osebo; ko sta pravni
posel sklenila zakonca zaradi ustanovitve skupne
lastnine, e ima vsaj eden od zakoncev avstrijsko
drzavljanstvo in Ce le-ta pridobi lastninski delez vsaj v
viini 50 %; ko je predmet pravnega posla povecanje
zemljiSca, ki je Ze v lasti slovenskega drzavljana. V
navedenih primerih komisija izda negativno potrdilo.
Poleg zgoraj omenjenega dovoljenja komisije, ki velja
zgolj za tujce, ki na KoroSkem pridobivajo lastninsko
pravico na nepremicninah, morajo tako tuji
drzavljani kot avstrijski drZavljani po KoroSkem
zakonu pridobiti tudi sploSno dovoljenje za nakup
dovoljenja ne izda, Ce je pridobitev pravic v nasprotju
s splo$nim interesom za pridobivanje in ohranjanje
kmetijskih povrSin ali za ohranjanje gospodarske
sposobnosti kmetij (npr. Ce je ogrozen obstoj kmetije,
ki se prezivlja zgolj s kmetovanjem; Ce je ogroZen
obstoj drugega kmeckega gospodarstva, katerega
ohranitev je upraviCena s staliSCa agrarne politike ali
narodnega gospodarstva; Ce obstaja upravicena skrb,
predpisan nacin). Dovoljenja komisije ni potrebno
pridobiti v enakih primerih, kot so v zakonu doloCeni
pri izdaji dovoljenja za promet z nepremicninami, ki
jih pridobivajo tujci. ProSnjo za izdajo dovoljenja je
potrebno vloZiti najpozneje v Stirih tednih po
sklenitvi pogodbe pri okrajnem upravnem organu,
skupaj z dokumentacijo o pravnem poslu ter podatki
o tem, ali se pravni posel nanaSa na kmetijsko
zemljiSCe. V primerih, ko komisija za promet z
zemljiSCi ugotovi, da so izpolnjeni pogoji za izdajo
dovoljenja, zahtevi z odlocbo ugodi, Ce pa pogoji niso
izpolnjeni, se dovoljenje z odlo¢bo zavrne. V odlocbi
o0 izdaji dovoljenja je potrebno dolociti tudi namen,
na podlagi katerega je bilo izdano dovoljenje. Zoper
odlo¢bo komisije je dovoljena pritozba, o kateri
odlo¢a neodvisni upravni senat. ProSnjo za izdajo
splosnega dovoljenja pa mora slovenski drzavljan
Stiri tedne po pravnomocnosti posebnega dovoljenja,
skupaj z dokazilom o tem dovoljenju in zgoraj
navedeno dokumentacijo. Zoper odlocbo komisije je
dovoljena pritozba, o kateri odloCa dezelna komisija
pravni red Republike Avstrije pa nudi tudi razvejane
moznosti za uveljavitev pravice do sodnega varstva.
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Brez dovoljenja oziroma negativnega potrdila se
pravni posel za pridobitev lastninske pravice ne sme
izvesti, zlasti pa ni dopusten njen vpis v zemljiSko
knjigo. Vendar so stranke vezane na pravni posel.
Sele v primeru zavrnitve dovoljenja oziroma, ko tudi
po izteku zakonskega roka ni vloZzena zahteva za
izdajo dovoljenja, postane pravni posel retroaktivno
pravno neucinkovit. Odsvojitelj nepremicCnine pa
lahko tudi zavrne razveljavitev tega pravnega posla,
¢e ni vedel in tudi ni mogel vedeti, da je za takSen
pravni posel potrebno pridobiti dovoljenje oziroma,
da pogoji za izdajo dovoljenja niso obstajali. V tem
primeru je potrebno nepremicnino na strosSke
pridobitelja prodati na drazbi.

c) DeZela Stajerska:

e stavbna zemljiSCa, kmetijska zemljiSca, obmodje
posebnega pomena za obrambo:
urejen v skupnem zakonu , v skladu s katerim
okolisCina, da leZi zemljiSCe na obmocju posebnega
pomena za obrambo, na samo pridobitev lastninske
pravice nima vpliva, za pridobitev lastninske pravice
na kmetijskem zemljiSCu ali na stavbnem zemljisCu
izven obmocja deZelnega glavnega mesta Gradec in
posameznih glavnih mest okrajev, opredeljenih v
Stajerskem zakonu, pa mora slovenski drZavljan

.....

.....

okrajna komisija izda slovenskemu drZavljanu
soglasje za pridobitev lastninske pravice pod
naslednjimi pogoji: a) Ce pridobitev lastninske
pravice ne Skoduje drzavno politicnim interesom; b)
Ce za pridobitev lastninske pravice obstaja kulturni,
socialni ali gospodarski interes. Poleg tega morajo
slovenski drzavljani na obmodcjih, kjer veljajo
omejitve za sekundarna prebivalisa (omenjena
obmocja se nahajajo v ob¢inah, ki so opredeljene v
zakonu - t.i. obline s pridrzkom), za pridobitev
izjavo, da nepremicnine ne bodo uporabili ali dali v
uporabo za pocitniSke namene (tj. za zacasno bivanje
zaradi oddiha oziroma preZivljanja prostega Casa). V
primerih, ko slovenski drzavljani pridobivajo
izdajo soglasja poleg zgoraj navedenih pogojev
dolocCeni Se naslednji pogoji:
a) pridobitev lastninske pravice mora v skladu s
strukturnimi in naravnimi lastnosti dezele
prispevati k vzpostavitvi, ohranjanju oziroma
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pospeSevanju ekonomskega razvoja kmeckega
prebivalstva oziroma mora prispevati k nastanku
ekonomsko uspesnejSih kmetijskih obratov;
b) novi lastnik mora pridobljeno kmetijsko zemljiSce
upravljati sam in v skladu s predpisi.
Soglasje pa se izda tudi v primerih, ko bo pridobljeno
kmetijsko zemljisCe sluZilo rudarskim, podjetniSkim
ali industrijskim namenom oziroma se bo uporabilo
v gradbene namene in je javni interes za novo
uporabo vecji od interesa za ohranitev dosedanje
uporabe, hkrati pa nova uporaba ni v nasprotju s cilji
predpisov o urejanju prostora in ne otezuje oziroma
onemogo¢a uporabe morebitnih  sosednjih
kmetijskih zemljiS¢ ali pa, Ce je odtujeno kmetijsko
zemljiSCe spadalo h gospodarstvu, ki se v glavnem ne
ukvarja s kmetijskimi dejavnostmi. Ne glede na
navedene pogoje je predvidena izdaja soglasja za
prenos lastniStva tudi takrat, ko je prenos lastnine
potreben zaradi osebnih ali gmotnih razmer
prejSnjega (zadnjega) lastnika, da posestvo ne bi
v tem primeru pred izdajo soglasja obvestiti okrajno
zbornico za kmetijstvo in gozdarstvo, na obmodcju
katere leZi zemljiSce, ter Stajerski Dezelni sklad za
preprecCevanje odtujevanja zemljiS¢, ki lahko v treh
mesecih od prejema obvestila imenujeta osebe, ki se
zanimajo za nakup in hkrati tudi izpolnjujejo pogoje
iz Stajerskega zakona. Soglasja okrajne komisije za
potrebno pridobiti v primerih, ko gre za pridobivanje
lastninske pravice med zakoncema, med sorodniki v
ravni vrsti in njihovimi zakonci, med brati in
sestrami ter med brati in sestrami skupaj z njihovimi
zakonci, pri ¢emer mora odsvojitelj v primeru
kmetijskih zemljiS¢ prenesti svoje celotno kmetijsko
posestvo ali vse svoje solastninske delezZe nedeljeno.
Neobveznost soglasja potrdi okrajna komisija za
Zahtevo za izdajo soglasja je potrebno po 178. Clenu
avstrijskega Zakona o nepravdnem postopku vloZiti v
enem mesecu po sklenitvi pogodbe, vrocitvi sklepa o
izroCitvi v pravno posest ali vrocCitvi uradnega
skupaj z utemeljitvijo ter s pogodbeno listino,
sklepom o izroCitvi v pravno posest, uradnim
potrdilom ali overjenim prepisom potrebnih
dokumentov. Na zahtevo komisije je treba predloZiti
Se druge listine, s katerimi se dokazuje, da soglasje ni
potrebno. V primerih, ko okrajna komisija za promet

.....

soglasja, zahtevi z odlo¢bo ugodi, Ce pa pogoji niso



Stran 66  junij 2003

izpolnjeni, se soglasje z odloCbo zavrne. Zoper

.....

.....

pravni red Republike Avstrije pa nudi tudi razvejane
mozZnosti za uveljavitev pravice do sodnega varstva.
Brez soglasja oziroma negativnega potrdila se pravni
posel za pridobitev lastninske pravice ne sme izvesti,
zlasti pa ni dopusten njen vpis v zemljiSko knjigo.
Vendar so stranke vezane na pravni posel. Sele v
primeru zavrnitve soglasja oziroma, ko tudi po izteku
zakonskega roka ni vloZena zahteva za izdajo
soglasja, postane pravni posel retroaktivno pravno
neucinkovit. Odsvojitelj nepremicnine pa lahko tudi
zavrne razveljavitev tega pravnega posla, ¢e ni vedel
in tudi ni mogel vedeti, da je za takSen pravni posel
potrebno pridobiti soglasje oziroma, da pogoji za
izdajo soglasja niso obstajali. V tem primeru je
potrebno nepremicnino na stroske pridobitelja
prodati na drazbi.

¢) DeZela Vorarlberg:

e stavbna zemljiScCa:

V skladu z zakonom DeZele Vorarlberg, ki ureja
drzavljan, ki Zeli pridobiti lastninsko pravico na
zazidanem in nezazidanem stavbnem zemljis¢u v
dezeli Vorarlberg, imeti uradno dovoljenje dezelne
dovoljenja pridobiti tudi izjavo kolegijskega organa
obcCine, v kateri leZi nepremicCnina, o obstoju javnega
interesa za takSno pridobitev lastninske pravice.
Navedena deZelna komisija izda slovenskemu
drZavljanu dovoljenje za pridobitev lastninske pravice
pod naslednjimi pogoji: a) Ce pridobitev lastninske
pravice ne Skoduje druzbeno - politicnim interesom;
b) Ce za pridobitev lastninske pravice obstaja
kulturni, socialni ali narodno gospodarski interes.
Poleg tega morajo slovenski drzavljani v primerih, ko
pridobivajo lastninsko pravico na zazidanem
stavbnem zemljiSCu, izkazati za verjetno, da
pridobljene nepremicnine ne bodo uporabljali v
pocitniSke namene oziroma, Ce jo pridobivajo zaradi
poCitniskih namenov, da je takSna uporaba
pridobljene nepremicnine dopustna po pravnih
predpisih o prostorskem nacrtovanju. V primerih, ko
pridobivajo lastninsko pravico na nezazidanih
da se bo zemljiSCe v primernem roku zacelo
uporabljati v skladu z nacCrtom o namembnosti
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zemlji§¢ oziroma, da se bo zemljiS€e uporabljalo za
izpolnjevanje javnih, sploSno koristnih ali kulturnih
nalog (pri Cemer mora deZelna komisija upoStevati
tudi potrebe pridobitelja). Izjemoma, Ce je to
dopustno po prvem odstavku 16. ¢lena Zakona o
prostorskem nacrtovanju, se lahko nezazidana
stavbna zemlji§Ca pridobivajo tudi zaradi gradnje
pocitniSkih stanovanj. Dovoljenja deZelne komisije
primerih, ko gre za pridobivanje lastninske pravice s
pravnimi posli med sorodniki ali sorodniki po
svastvu v ravni vrsti ter brati ali sestrami in njihovimi
zakonci, med zakonci ali med nekdanjimi zakonci v
postopku za razdelitev v zakonu pridobljenega
premoZenja, v primerih zakonitega ali oporoCnega
dedovanja ali volila osebam, ki sodijo v krog
zakonitih dedicev ter v primerih, ko se lastninska
pravica pridobi le na enem delu stavbnega zemljisSca,
ki meri najve¢ 90 m2 in je bilo izdano dovoljenje za
delitev zemljiSCa, ki ga predpisuje Zakon o
prostorskem nacrtovanju. Neobveznost dovoljenja
mora predsednik deZelne komisije za promet z
ustreznih dokazov (t.i. negativno potrdilo). Ce
omenjeni pogoji na zazidanih ter nezazidanih
obstaja kulturni, narodno gospodarski ali socialni
interes za sklenitev pravnega posla ali ¢e pridobitev
lastninske pravice Skoduje druzbeno - politi¢nim
interesom, deZelna komisija za promet z zemljiSci
dovoljenje z odlo¢bo zavrne. Zoper to odlo¢bo je
dovoljena pritoZba, o Kkateri odlo¢a Neodvisni
upravni senat, zoper njegovo odlocitev pa je mozna
tudi pritoZzba na upravno sodisce (130. ¢len Zveznega
ustavnega zakona Republike Avstrije). Brez
dovoljenja oziroma negativnega potrdila vpis
lastninske pravice v zemljiSko knjigo ni moZen,
stranki pa sta vezani na pravni posel. Sele v primeru
zavrnitve dovoljenja oziroma, ko tudi po izteku
zakonskega roka ni vloZena zahteva za izdajo
dovoljenja, postane pravni posel retroaktivno pravno
neucinkovit in se vzpostavi prejSnje stanje.
Odsvojitelj nepremiCnine pa lahko tudi zavrne
vzpostavitev prejSnjega stanja, e ni vedel in tudi ni
mogel vedeti, da je za takSen pravni posel potrebno
pridobiti dovoljenje ali izjava oziroma, da pogoji za
izdajo dovoljenja ali oddajo izjave niso obstajali. V
tem primeru je potrebno nepremicnino na stroSke
pridobitelja prodati na drazbi. ZemljiSkoknjizno
sodiSCe na =zahtevo upravnega organa izbriSe
zemljiSkoknjizne vpise, Ce se v postopku pred
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opravljeni v nasprotju z navedenimi pravnimi pravili.
Dejanja, s katerimi se neresni¢no prikazujejo dejstva
z namenom neupravicene pridobitve dovoljenja ali
negativnega potrdila oziroma dogovori, katerih cilj je
obiti obveznost pridobitve dovoljenja pa so upravni
prekrski.

2.1.3. DRZAVLJANI KRALJEVINE NIZOZEMSKE

Ministrstvo za pravosodje glede na trenutne podatke

o pravnem redu Kraljevine Nizozemske, ki ureja

pridobivanje lastninske pravice na nepremic¢ninah,

ugotavlja, da materialna vzajemnost med Republiko

Slovenijo in Kraljevino Nizozemsko obstaja in sicer

glede naslednjih vrst ter posebnih obmodij

nepremicnin:

e stavbna zemljiSca:

Iz besedila nizozemskih zakonov, ki urejajo promet s

oziroma pridobitev stavbnih zemljiS¢ v Kraljevini

Nizozemski lahko omejena samo s predkupno

pravico obcine ter da niso doloCene nobene posebne

omejitve, ki bi bile vezane na drZavljanstvo oziroma
ki bi veljale le za tujce. Obveznost lastnikov
doloCenih nepremicnin, da le-te v primeru prodaje

najprej ponudijo v odkup obCinam je doloCena v

nizozemskem Zakonu o predkupnih pravicah obcin,

nanaSa pa se samo na tista obmocja, ki jih je dolocil
obcCinski svet z odlokom, pri Cemer mora upoStevati
naslednje pogoje:

a) da so nepremicCnine v skladu s strukturnim
planom oziroma planom prostorske izrabe
predvidene za zazidavo;

b) da se nepremicnina ne uporablja za kmetijske
namene;

¢) da se trenutna uporaba nepremicnine razlikuje
od tiste, ki je doloCena s prostorskimi plani, razen
Ce gre za zemljiSCa, ki so s planskimi akti
predvidena za obnovo in se nahajajo Vv
stanovanjskih obmo¢jih mest oziroma vasi.

Prodajalec mora o svoji nameri za prodajo

omenjenih nepremicénin obvestiti IzvrSni komite

Obcinskega sveta, ki se mora v roku dveh mesecev

izjaviti o tem, ali bo predkupno pravico izkoristil. Ce

se odloci, da bo nepremicnino odkupil, mora za to
pridobiti Se odobritev IzvrSnega komiteja

Pokrajinskega sveta, ki jo zaradi pomembnih

razlogov lahko tudi odkloni. V tem primeru lahko

prodajalec nepremiCnino v roku treh let prosto
proda. Cena nepremicnine je odvisna od dogovora
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med Izvr$nim komitejem Mestnega sveta in
prodajalcem. Slednji lahko zaradi pravi¢ne doloCitve
vrednosti nepremicnine zahteva tudi cenitev
sodnega izvedenca, pri Cemer krije stroSke cenitve
obCina. Vrednost nepremicnine se dolo¢i po njeni
trzni ceni, od katere se odbije tista vrednost, ki je
nastala kot posledica vladnih planskih aktov. Z
odloki dolocene predkupne pravice obCine na
registrih in v katastrskih mapah. V primerih, ko je
bila opravljena prodaja nepremiCnine brez
upoStevanja predkupne pravice obcine, vpis
spremembe lastninske pravice v javni register ni
mogoc¢. Zakon doloca tudi Stevilne izjeme, ko obcCine
predkupne pravice ne morejo uveljaviti, Ceprav gre za
zemljisca, doloCena z odlokom mestnega sveta.
Obcina tako nima predkupne pravice v primerih, ko
je pridobitelj zemljiSCa javna oseba, ko je to
primerno zaradi osebnih okoli$¢in prodajalca in ko
gre za prostovoljno javno drazbo oziroma za javno
draZzbo na podlagi odredbe sodiSca.

e obmocje posebnega pomena za obrambo:
Posebna pravna ureditev na tem podroCju ne obstaja,
po Civilnem zakoniku pa ta okoliSs¢ina na samo
pridobitev lastninske pravice nima vpliva.

2.1.4. DRZAVLJANI REPUBLIKE ITALIJE

Vloge za ugotovitev vzajemnosti, ki so jih podali
drzavljani Republike Italije, so z vidika postopka za
pridobitev pravnega reda Republike Italije najbolj
problemati¢ne in dolgotrajne. Kljub temu, da smo v
Republiko Italijo poslali Ze kar nekaj zaprosil in
urgenc za pridobitev ustreznih predpisov s podrocja
pridobivanja lastninske pravice na nepremicninah,
odgovora do danasnjega dne Se nismo prejeli, tako da
5 vlog italijanskih drzavljanov, ki so bile vloZene Ze
pred Casom (nekatere tudi pred dvema letoma), Se
vedno Caka na odgovor zaproSene drzave.

2.1.5. DRZAVLJANI KRALJEVINE SVEDSKE

O pravnem redu Kraljevine Svedske trenutno $e ni
podatkov, saj je Ministrstvo za pravosodje zaprosilo
za podatke o pravni ureditvi pridobivanja lastninske
pravice na nepremic¢ninah Sele pred kratkim.

2.1.6. DRZAVLJANI OSTALIH DRZAV

Ministrstvo za pravosodje podatkov o pravni ureditvi
pridobivanja lastninske pravice na nepremic¢ninah za
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ostale drzave Clanice EU Se nima, bodisi zato, ker Se
ni prejelo vloge za ugotovitev vzajemnosti, bodisi
zato, ker je prispele vloge drZavljanov ostalih drzav, v
zvezi s katerimi niso bili izpolnjeni pogoji za
meritorno odlocanje, zavrglo zaradi formalnih
pomanjkljivosti.

2.2. DRZAVLJANI ZDA

Kot je bilo Ze pojasnjeno imajo drZavljani ZDA
pravico do pridobitve nepremi¢nin v Republiki
Sloveniji po klavzuli najvecjih ugodnosti, torej pod
enakimi pogoji, kot veljajo za tuje drzavljane, ki
imajo v Republiki Sloveniji zagotovljen najugodne;jsi
pravni rezim (v primerjavi z ostalimi tujimi
drZavljani) za pridobitev nepremicnin (trenutno so to
drZavljani drzav Clanic EU).

Ministrstvo za pravosodje podatkov o pravni ureditvi
pridobivanja lastninske pravice na nepremicninah za
ZDA Se nima, saj je bila edina vloZena zahteva za
ugotovitev vzajemnosti zaradi formalnih
pomanjkljivosti zavrZena.

2.3.DRZAVLIJANI DRZAYV, KI NISO
CLANICE EU

Na podlagi 68. ¢lena Ustave Republike Slovenije in
ob dejstvu, da zakon, ki bi na sploSno omogocal
tujcem, da pridobijo lastninsko pravico na
nepremicninah v Republiki Sloveniji, Se ni bil
sprejet, drzavljani drzav, ki niso Clanice EU, na
ozemlju Republike Slovenije ne morejo pridobivati
lastninske pravice na nepremicninah.

Omenjeni drzavljani lahko le, tako kot drZavljani
vseh drugih drzav, pridobijo lastninsko pravico na
nepremicninah na ozemlju Republike Slovenije zgolj
na podlagi dedovanja pod pogojem vzajemnosti.

V tem podpoglavju bi se osredotoCili le na najbolj
pogoste probleme, ki se pojavljajo pri pridobivanju
lastninske pravice drzavljanov in pravnih oseb drzav,
ki niso Clanice EU, in sicer drzav bivse SFRI.

2.3.1. DRZAVLJANI REPUBLIKE HRVASKE

v zvezi z vpraSanjem glede moznosti hrvaSkih
drzavljanov in pravnih oseb, da pridobijo lastninsko
pravico na nepremicninah na ozemlju Republike
Slovenije, je potrebno lociti obdobje pred

MNotarski vestnik

Jana Savkovi¢

vzpostavitvijo neodvisnosti Republike Slovenije in
Republike Hrvaske, torej Cas, ko sta bili pogodbenici
kot republiki vklju¢eni v skupno federacijo in
obdobje po vzpostavitvi njune neodvisnosti, ki je za
Republiko Slovenijo nastopilo dne 25.06.1991, za
Republiko Hrvasko pa 08.10.1991.

Fizicne in pravne osebe ene pogodbenice z veljavnim
pravnim temeljem za pridobitev nepremicnin na
ozemlju druge pogodbenice, ki je nastal v obdobju
preden sta se ena oziroma druga pogodbenica
osamosvojili, namre¢ lahko na podlagi Pogodbe s
Hrvasko pridobijo lastninsko in druge stvarne
pravice ter opravijo njihov vpis v zemljiSko knjigo na
ozemlju druge pogodbenice. To pomeni, da lahko
hrvaski drZavljani oziroma pravne osebe, ki
razpolagajo z veljavno kupoprodajno, darilno,
menjalno ali kakSno drugo pogodbo, datirano pred
25. junijem 1991, oziroma Ce so nepremicnino
priposestvovali do 25. junija 1991, ipd., svojo
lastninsko in druge stvarne pravice na
nepremicninah, ki leZijjo na ozemlju Republike
Slovenije, vpiSejo v zemljiSko knjigo. Pri tem jim je
zajamcCeno enako pravno varstvo pred sodiSci in
drugimi drZzavnimi organi Republike Slovenije, kot
ga uzivajo slovenski drZavljani, kar pomeni, da se za
oceno veljavnosti pravnih temeljev, za postopek ter
pogoje za vpis pravic v zemljiSko knjigo uporabljajo
isti predpisi, kot za slovenske drzavljane.

Isto velja tudi za slovenske drzavljane in pravne
osebe glede lastninske in drugih stvarnih pravic na
nepremicninah, ki leZijo na ozemlju Republike
Hrvaske, pri Cemer je moral veljavni pravni temelj
njihove pridobitve nastati do 08. oktobra 1991, ko je
Republika Hrvaska vzpostavila svojo neodvisnost.
Fizi¢nim in pravnim osebam Republike Slovenije
zato v teh primerih ni potrebno izpolnjevati pogojev,
ki veljajo za ostale tujce, ko pridobivajo lastninsko
pravico na nepremic¢ninah na ozemlju Republike
Hrvaske in ki so bistveno strozji. Potrebno je tudi
poudariti, da se za lastninsko in druge stvarne
pravice v smislu Pogodbe s HrvaSko Stejejo tudi
pravica rabe, upravljanja in razpolaganja, ki so
pridobljene na sredstvih v druZbeni lasti na odplaCen
nacin.

Pogodbenici sta se s 15. {lenom Pogodbe s Hrvasko
tudi zavezali, da se bosta vzdrzali ukrepov, s katerimi
bi se odvzemale ali omejevale pravice, doloCene s to
pogodbo. Vsak spor, do katerega lahko pride v zvezi z
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razlago Pogodbe s Hrvasko, in ga pogodbenici ne
reSita sporazumno, pa na predlog ene od pogodbenic
reSuje Stalno arbitrazno sodisce v Haagu.

Drugacen pa je polozaj drZavljanov in pravnih oseb
obeh pogodbenic v primerih, ko gre za pridobivanje
lastninske pravice na nepremicninah na podlagi
pravnega temelja, ki je nastal po dnevu vzpostavitve
njune neodvisnosti. Drzavi sta se namreé z 2.
odstavkom 4. ¢lena Pogodbe s HrvaSko zavezali, da
bosta omogocili pridobivanje lastninske pravice in
drugih stvarnih pravic fizicnim in pravnim osebam
druge drZzave tudi po dnevu vzpostavitve
neodvisnosti, vendar le v skladu s predpisi vsake od
pogodbenic o pridobitvi lastninske pravice tujcev.

Slovenske fiziCne in pravne osebe, ki kupujejo
nepremicnine na ozemlju Republike HrvaSke po
dnevu vzpostavitve njene neodvisnosti, morajo zato
izpolnjevati enake pogoje, kot ostale tuje osebe. Le-ti
so dolofeni z veljavno zakonodajo Republike
Hrvaske (npr. Zakon o vlastniStvu i drugim stvarnim
pravima, Nar. nov., br. 91/96), med njimi pa je tudi
pogoj vzajemnosti, kar pomeni, da je moZnost
nakupa nepremicnin na ozemlju Republike Hrvaske
za slovenske fiziCne in pravne osebe pogojena z
moZnostjo nakupa nepremicnin hrvaskih fizi¢nih in
pravnih oseb na ozemlju Republike Slovenije.

Tujci (torej tudi hrvaski drzavljani) pa lahko v skladu
z 68. Clenom Ustave, ob izpolnjenem pogoju
vzajemnosti, pridobivajo lastninsko pravico na
nepremicninah v Republiki Sloveniji samo pod
pogoji, ki jih doloca zakon ali mednarodna pogodba,
ki ju sprejme drzavni zbor z dvotretjinsko vecino
glasov vseh poslancev. Ker le-ta takSnega zakona,
oziroma mednarodne pogodbe, ki bi urejala tudi
moznost hrvaskih drzavljanov, da pridobijo
lastninsko pravico na nepremicninah na podlagi
kupoprodajne pogodbe po dnevu vzpostavitve
neodvisnosti Republike Slovenije, Se ni sprejel ,
hrvaski drzavljani in pravne osebe na ta nacin
zaenkrat Se ne morejo pridobiti lastninske pravice na
nepremicninah v Republiki Sloveniji.

Ob predpostavki vzajemnosti, doloCeni v veljavni
hrvaski zakonodaji, pa ima to za posledico enako
nezmoznost slovenskih drzavljanov in pravnih oseb
na ozemlju Republike Hrvaske.

Ministrstvo za pravosodje v zvezi s pogodbo s
HrvaSko ugotavlja, da njeno izvajanje pogostokrat ne
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poteka v skladu s sprejetimi obveznostmi Republike
Hrvaske, saj slovenskim drzavljanom, ki so do dne
08.10.1991 na podlagi veljavnega pravnega temelja
pridobili nepremicCnine na ozemlju Republike
Hrvaske, v nasprotju z doloCilom prvega odstavka 4.
Clena omenjene Pogodbe s HrvaSko, v nekaterih
primerih ni bil omogocen vpis lastninske pravice na
tako pridobljenih nepremicninah v zemljiSko knjigo.
Tak$no ravnanje hrvaskih organov pomeni grob
poseg v pridobljene pravice slovenskih drzavljanov na
nepremic¢ninah v Republiki Hrva$ki in to kljub temu,
da se je Republika Hrvaska s Pogodbo s Hrvasko
(prvi in drugi odstavek 2. ¢lena) izrecno zavezala, da
jim bo zagotovila enako pravno varstvo pred sodiSci
in drugimi drzavnimi organi, kot je zajamceno
domacim pravnim in fiziCcnim osebam ter da se bo
vzdrzevala sprejemanja ukrepov, s katerimi bi se te
pravice odvzemale ali omejevale (15. Clen).

2.3.2. DRZAVLJANI REPUBLIKE MAKEDONIJE

v zvezi z vpraSanjem glede moZnosti makedonskih
drzavljanov in pravnih oseb, da pridobijo lastninsko
pravico na nepremic¢ninah na ozemlju Republike
Slovenije, velja enako kot za hrvaske drzavljane in
pravne osebe, saj je Republika Slovenija z Republiko
Makedonijo sklenila vsebinsko enako Pogodbo o
ureditvi premoZenjskopravnih razmerij kot =z
Republiko Hrvasko.

Ministrstvo za pravosodje se glede vpraSanj,
povezanih s pridobitvijo lastninske pravice na
nepremicninah na ozemlju Republike Slovenije in
Republike Makedonije zaenkrat Se ne sreCuje s
podobno problematiko, kot je bila predstavljena
7goraj.

2.3.3. DRZAVLJANI SRBIJE, CRNE GORE TER
BOSNE IN HERCEGOVINE

Srbijo, Crno Goro ter Bosno in Hercegovino lahko
glede na nereSene odnose v zvezi z nepremicninsko
problematiko obravnavamo skupaj. Republika
Slovenija z nobeno od omenjenih drZzav namrec Se ni
sklenila premoZenjskopravnega sporazuma, S
katerim bi podobno kot pri Republiki Hrvaski ali
Republiki Makedoniji uredila vpraSanje pridobitve
lastninske pravice na nepremicninah.

NajpogostejSa vprasanja in problemi, s katerimi se
sreCujemo v zvezi z omenjenimi drZavami, se
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nanaSajo na vpis nepremicnin, ki so jih drZavljani
drzav bivSe SFRJ pridobili pred osamosvojitvijo
Republike Slovenije, v zemljiSko knjigo ter na
razpolaganje z nepremicninami, ki jih imajo na
ozemlju Republike Slovenije v lasti drZavljani in
pravne osebe Srbije, Crne Gore ter Bosne in
Hercegovine.

Vprasanje in problem vpisa nepremicnine Vv
zemljiSko knjigo, v primeru, ko so drZavljani in
pravne osebe omenjenih drzav pridobile
nepremicnino na ozemlju Republike Slovenije pred
njeno osamosvojitvijo in se tedaj niso vpisali v
zemljiSko knjigo kot njeni lastniki, izhaja iz
Ustavnega zakon za izvedbo Temeljne ustavne listine
0 samostojnosti in neodvisnosti Republike Slovenije
(Uradni list RS, §t. 1/91, v nadaljnjem besedilu:
UZITUL). UZITUL je namrecC fizicnim osebam, ki
ob uveljavitvi tega zakona niso imele drZavljanstva
Republike Slovenije, ter pravnim osebam, ki so imele
ob njegovi uveljavitvi svoj sedeZ izven Republike
Slovenije, ob dejanski vzajemnosti, do ureditve
pravic tujih oseb glede nepremicnin, zajamcil
lastninske in  druge stvarne pravice na
nepremic¢ninah v obsegu, kot so jih imele ob njegovi
uveljavitvi (16. ¢len). Ker med Republiko Slovenijo
in navedenimi drZavami vse od razpada skupne
drzave Se ni bil sklenjen noben sporazum o ureditvi
medsebojnih premozZenjskopravnih razmerij, kot je
bilo to urejeno npr. leta 1999 z Republiko Hrvasko in
Republiko Makedonijo, Ministrstvo za pravosodje
meni, da vpis omenjenih nepremicnin v zemljiSko
knjigo s strani drzavljanov in pravnih oseb teh drzav,
ni mogoc¢. Kot reCeno, omenjena problematika je po
mnenju Ministrstva za pravosodje reSljiva s
sklenitvijo sporazuma o ureditvi medsebojnih
premoZenjskopravnih razmerij, kot je bilo to urejeno
npr. z Republiko Hrvasko in Republiko Makedonijo.

NajpogostejSa vprasanja in problemi pa se nanaSajo
na razpolaganje z nepremicninami, ki jih imajo na
ozemlju Republike Slovenije v lasti drZavljani in
pravne osebe Srbije, Crne Gore ter Bosne in
Hercegovine. Vecina drzavljanov in pravnih oseb Zeli
namre¢ prodati nepremicnine, ki jih imajo v lasti na
ozemlju Republike Slovenije, bodisi slovenskim,
bodisi drugim drZavljanom. Poudariti je potrebno, da
je pri tem potrebno loé¢iti Srbijo ter Crno goro od
Bosne in Hercegovine, vsaj z vidika veljavne
zakonodaje, ki ureja omejevalne ukrepe.
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V Republiki Sloveniji se namre¢ v skladu z Zakonom
o omejevalnih ukrepih (Uradni list RS, §t. 35/2001)
do uveljavitve ustreznih uredb Vlade Republike
Slovenije Se vedno uporablja Zakon o izvajanju
Resolucij Varnostnega sveta OZN, ki doloCajo ukrepe
zoper Republiko Srbijo, Republiko Crno goro in
obmoc¢ja Bosne in Hercegovine pod nadzorom sil
bosanskih Srbov (Uradni list RS, §t. 53/92 in
naslednje), v skladu s katerim je organom, podjetjem
in drugim pravnim osebam s sedezem v Republiki
Srbiji in Republiki Crni gori, prepovedano
razpolagati s premoZenjem (torej tudi z
nepremic¢ninami), ki so ga do uveljavitve tega zakona
imeli na ozemlju Republike Slovenije (17¢. Clen).
Pravne osebe omenjenih drzav torej trenutno Se ne
morejo razpolagati z nepremi¢ninami na ozemlju
Republike Slovenije, kar pomeni, da jih ne morejo
prodati slovenskim ali drugim drzavljanom, kakor
tudi ne kako drugace razpolagati z njimi.

Ukrepi zoper obmocja Bosne in Hercegovine pod
nadzorom sil bosanskih Srbov, ki so bili tudi
doloCeni z omenjenim zakonom, pa so se prenehali
uporabljati 30.11.1996, kar pomeni, da za pravne
osebe Bosne in Hercegovine velja 8. ¢len Uredbe o
preoblikovanju poslovnih enot ter o nacinu in
pogojih preoblikovanja (Uradni list RS, §t. 1/93 in
3/94; v nadaljnjem besedilu: Uredba). V skladu z
omenjenim ¢lenom je pravnim osebam Bosne in
Hercegovine dovoljeno razpolagati oziroma kako
drugade odtujiti ali obremeniti nepremicnine (z
zastavnimi, hipotekarnimi ali drugimi stvarnimi
pravicami), ki jih imajo v lasti na obmocju Republike
Slovenije, le v primeru dejanske vzajemnosti, ki jo
ugotavlja Ministrstvo za pravosodje.

Na podlagi prejetega odgovora pristojnih organov
Bosne in Hercegovine, Ministrstvo za pravosodje
trenutno ugotavlja, da dejanska vzajemnost med
Republiko Slovenijo ter Bosno in Hercegovino ne
obstaja. V Bosni in Hercegovini je namrec v veljavi
Zakon o prepovedi razpolaganja s premozZenjem,
prenosu sredstev in statusnih spremembah pravnih
oseb na ozemlju Bosne in Hercegovine iz drugih
drzav (Uradni list BiH, st. 4/95 in 37/95), ki
prepoveduje razpolaganje z nepremicninami, ki
lezijo na ozemlju Bosne in Hercegovine in so v lasti
slovenskih pravnih oseb s sedeZem v Republiki
Sloveniji. To pomeni, da je tudi na ozemlju
Republike Slovenije prepovedano razpolaganje z
nepremic¢ninami, ki so v lasti pravnih oseb s sedezem
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v Bosni in Hercegovini, torej pravne osebe s sedezem
v Bosni in Hercegovini ne more razpolagati (npr.
prodati) z nepremi¢ninami, ki jih imajo v lasti na
ozemlju Republike Slovenije, saj ni izpolnjen pogoj
dejanske vzajemnosti po 8. ¢lenu Uredbe.

Glede mozZnosti razpolaganja z nepremic¢ninami, ki
jih imajo v lasti drZavljani Srbije, Crne gore ter Bosne
in Hercegovine na ozemlju Republike Slovenije, pa
menimo, da je razpolaganje mogoce, saj se omenjeni
omejevalni ukrepi nanasajo samo na pravne osebe.
Kljub takSni formalni moznosti razpolaganja z
nepremi¢ninami v Republiki Sloveniji pa obstaja
verjetnost, da se bodo drzavljani bivSe SFRJ v
konkretnem primeru znasli v zaCaranem krogu, saj
veliko Stevilo fizi¢nih oseb biv§e SFRJ nepremicnin v
zemljiSko knjigo nima vpisanih.

3. PODATKI O POSTOPKIH UGOTAVLJANJA
VZAJEMNOSTI

Od zacetka veljavnosti ZUVza (14.02.1999) pa do dne
08.06.2002 je Ministrstvo za pravosodje prejelo 85
vlog, ki so jih vlozili drzavljani drzav ¢lanic EU, in
sicer:

45 vlog drzavljanov Zvezne republike Nemcije,
23 vlog drzavljanov Republike Avstrije,
12 vlog drzavljanov Republike Italije,

3 vloge drzavljanov Kraljevine Nizozemske,

1 vlogo drzavljana Kraljevine Svedske in

1 vlogo drzavljana Grcije,

ter 11 vlog, ki so jih vlozili drzavljani (oziroma
pravne osebe) drzav, ki niso Clanice EU, in sicer:

3 vloge drzavljanov Republike Hrvaske,

3 vloge drZavljanov Zvezne Republike Jugoslavije,

2 vlogi drzavljanov Bosne in Hercegovine,

1 vlogo drzavljana Svicarske konfederacije, ki je tudi
drZavljan Republike Makedonije,

1 vlogo drzavljana Japonske in

1 vlogo drzavljana ZDA.

3.1. PODATKI O VLOGAH, KI SO JIH VLOZILI
DRZAVLJANI DRZAYV, KI NISO CLANICE EU

V 11 prejetih zadevah je Ministrstvo za pravosodje
izdalo deset sklepov, s katerimi je vloge zavrglo
zaradi pomanjkanja pogojev za uvedbo postopka
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oziroma zaradi neuveljavljanja pravice ter zaradi
nepopolnosti .

Vloga, ki jo je vloZil drzavljan Zvezne Republike
Jugoslavije (Srbije) in je Se vedno v postopku, pa se
nanasa na ugotovitev obstoja vzajemnosti v primeru
dedovanja nepremiCnin na ozemlju Republike
Slovenije. SodiSce je v skladu z drugim odstavkom 4.
Clena ZUVza zapuScinski postopek, v katerem je kot
zakoniti dedi¢ tudi drzavljan Zvezne Republike
Jugoslavije (Srbije), prekinilo zaradi ugovora o
obstoju vzajemnosti in napotilo stranko - tujega
drzavljana na vlozitev vloge =za ugotovitev
vzajemnosti. Ministrstvo za pravosodje namrec
ugotavlja obstoj vzajemnosti zaradi izvedbe
zapuScinskega postopka samo tedaj, ko pri
zakonitem dedovanju in oporo¢nem dedovanju, ko je
dedi¢ tujec, ki bi bil dedi¢ tudi po zakonitem
dedovanju, sodiSCe postopek prekine zaradi ugovora
o0 obstoju vzajemnosti, oziroma, pri oporoCnih
dedi¢ih, za katere se vzajemnost ne domneva. V
konkretnem primeru je Ministrstvo za pravosodje
pristojne organe Zvezne Republike Jugoslavije
(Srbije) Ze pred veC kot enim letom zaprosilo za
veljavne podatke o tem, kako je urejeno dedovanje
nepremicnin, ki leZijo na obmocju Zvezne Republike
Jugoslavije, v primerih, ko so dediCi slovenski
drzavljani, vendar do danes odgovora Se ni prejelo,
zato ne more izdati odloc¢be o ugotovitvi vzajemnosti.

3.2. PODATKI O VLOGAH, KI SO JIH VLOZILI
DRZAVLJANI DRZAV CLANIC EU

Od 85 prejetih vlog je Ministrstvo za pravosodje v 23
primerih ugotovilo, da gre za vloge, v zvezi s katerimi
niso izpolnjeni pogoji za meritorno odlocanje, zato je
bil  postopek zakljuCen zaradi formalnih
pomanjkljivosti . To pomeni, da so drZavljani drzav
Clanic EU vlozili 62 vlog, o katerih je potrebno
meritorno odlociti. Stanje v zvezi s temi vlogami na
dan 08.06.2002 prikazuje naslednja tabela.

Tabela:

Podatki o postopkih ugotavljanja vzajemnosti, ki
potekajo na zahtevo drzavljanov drzav Clanic EU

Iz tabele je razvidno, da je torej v postopku
ugotavljanja vzajemnosti v teku Se 20 zadev, bodisi
zaradi nepopolnih vlog, ki jih morajo stranke
dopolniti (13), oziroma zaradi priCakovanja
odgovorov zaproSenih drzav (7), v 42 zadevah pa so
bile izdane meritorne odloCbe, od tega je bila
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evidenca po

zemljiSko knjigo

pravno dejanje Stevilo vlog posameznih dr¥avah obrazlozZitev
Prejete vioge dravijanov 33 - Nem.é‘ija Od zaéetka. velj aygosti ZUVza do dqe
drray danic EU. o katerih 18 - AVS.t'I‘lja 08.96.2002 je MlIllStI‘SFVO za 'pravosqdjej
ie potrebna ’meri torna 62 vlog 7 - It?.ll]a preijielo 6% .V‘log vza 1‘1go‘tov1EeV \v/zajc?mnost.l, ki
odlogitev 3- Iv\hzozemska so jih vloZzili drZavljani drzav Clanic EU, in o
1 - Svedska katerih je potrebno meritorno odlociti.

13 vlogam Se niso priloZene vse listine iz 8.
nepopolne vloge, za katere 6 - Nemcija Clena ZUVza, zato je Ministrstvo za
je bila zahtevana 13 vlog 6 - Avstrija pravosodje v skladu z dolo¢bami ZUP pozvalo
dopolnitev 1 - Nizozemska stranke, da v ustreznem roku dopolnijo vloge

z manjkajoCimi dokazili.

Ministrstvo za pravosodje je poslalo 33

zaprosil za podatke o pravni ureditvi
nepopolne vioge, v zvezi s pridobiY%nJ:a lastninfke pravice ) na
katerimi so bila poslana 5 - Italija nepremi cm‘nah v (.1rzavlah oz. dezelah
zaprosila tujim drzavam, 7 vlog 1 - Avstrija Vlagatve bev 1nvdo sedaj' 131‘6]6.10 26 odgoYorov.
vendar le-te nanje Se niso 1 - Svedska Zaprosepe drzave? torej 5 niso .odgovonle r}a
odgovorile 7 zaprosil, lfar. dejansko pomeni, d'a v sedmih

zadevah Ministrstvo za pravosodje ne more
izdati odloCbe, ker Se vedno Caka zahtevane
podatke od zaprosenih drzav.
27 - Nemcija
;1 iéﬁgua Na .pO(.ﬂagi .pr.ejetih informacij o tl‘ljil‘l pravnih
izdane odlocbe 42 vlog 7 - Nizozemska redih je Ministrstvo za pravosodje izdalo 42

meritornih odlocb, pri Cemer je bila v 32
) . . odlocbah vzajemnost ugotovljena, v 1 odloc¢bi
je vzajemnost 32 vlog §7 Xj:tlrlil.?a je bila vzajemnost ugotovljena za del zahteve,
szajemnost Ivioga |2 -Nizozje mska ki se nana'éa na km?tijsko ZemljiEée, za del

zahteve, ki se nanaSa na zazidano stavbno

L ) .. zemljiSCe, pa vzajemnost ni bila ugotovljena,
ni vzajemnosti 9 viog 1- Italija v 9 odlocbah pa je bilo ugotovljeno, da
$ - Avstrija vzajemnost ne obstaja
1 - Italija

Na podlagi izdanih odlo¢b o ugotovitvi

vzajemnosti je bilo vloZenih osem predlogov
izdani sklepi o vpisu v 6 - Nemcija za vknjizbo lastninske pravice v zemljiSko

8 sklepov |1 - Avstrija knjigo, v zvezi s katerimi je sodiSCe Ze izdalo

1- Nizozemska

sklepe o vpisu lastninske pravice v zemljiSko
knjigo, in sicer za nemsSke, avstrijskega in
nizozemskega drzavljana.
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vzajemnost ugotovljena v 32 primerih. Na podlagi
izdanih odlo¢b o ugotovljeni vzajemnosti je bilo
vlozenih 8 predlogov in o vseh predlogih je sodiSce
izdalo 8 sklepov o vpisu lastninske pravice na
nepremicninah v zemljiSko knjigo.

4. PROBLEMATIKA DOPUSTNOSTI PRIDO-
BITVE LASTNINSKE PRAVICE TUJCEV NA
PODLAGI NEKATERIH PRAVNIH
TEMELIJEYV, KI JIH ZAKON OZIROMA
MEDNARODNA POGODBA NE
PREDVIDEVATA

Ministrstvo za pravosodje pri izvajanju postopkov
ugotavljanja materialne vzajemnosti ugotavlja, da
trenutno v Republiki Sloveniji ne velja noben zakon
oziroma mednarodna pogodba, ki bi izrecno
dolocala, da lahko tujci pridobijo lastninsko pravico
na nepremicninah tudi na podlagi pravnih temeljev,
kot so npr. pravni posel menjave , razdruZitev
skupnega premozenja (med biv§ima zakoncema, Ce
je eden od njiju tuj drZavljan), razdelitev skupne
nepremicnine (med solastniki), pridobitev
nadomestne nepremicnine pri razlastitvi oziroma
pravni posel menjave, sklenjene namesto razlastitve.
V teh primerih tako obstaja zakonska praznina, kar v
praksi povzrocCa Stevilne tezave. Zmotno je namrec
prepriCanje, da je dopustnost navedenega
razpolaganja urejena v ZUVza, saj le-ta ureja
ugotavljanje samo enega od pogojev, ki jih morajo
tujci izpolnjevati pri pridobivanju lastninske pravice
na nepremicninah v Republiki Sloveniji, to je obstoj
vzajemnosti, ne pa tudi ostalih pogojev. Le-ti morajo
biti doloCeni v drugih mednarodnih pogodbah in
zakonih, ki jih drZavni zbor sprejme z absolutno
kvalificirano vecino. Zgolj obstoj vzajemnosti torej Se
ne pomeni, da lahko tujec pridobi lastninsko pravice
na nepremicninah v Republiki Sloveniji, temvec
mora biti hkrati sprejet tudi poseben zakon oziroma
mednarodna pogodba, ki doloCenim tujcem, pod
doloCenimi pogoji (ali pa tudi brezpogojno) priznava
pravico do pridobitve lastnine v Republiki Sloveniji.
Brez takSnega zakona oziroma mednarodne pogodbe
se postopek ugotavljanja vzajemnosti sploh ne more
izvesti, saj tujec za to nima pravnega interesa.

ZUVza sicer za nekatere izmed zgoraj navedenih
pravnih temeljev (menjava in menjava namesto
razlastitve) doloCa, da vzajemnosti za pridobitev
lastninske pravice ni potrebno ugotavljati (prvi in
drugi odstavek 6. ¢lena ZUVza), iz Cesar pa izhaja
samo to, da odlo¢ba Ministrstva za pravosodje o
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ugotovitvi obstoja materialne vzajemnosti v teh
primerih ni potrebna, ne pa tudi, da lahko na podlagi
teh temeljev vsak tujec pridobi lastninsko pravico na
nepremic¢ninah v Republiki Sloveniji.

Odgovor na vpraSanje, ali gre pri obravnavanih
primerih za dopustno razpolaganje, je zato povezan z
zapolnitvijo navedene pravne praznine oziroma z
interpretacijo besedila 14., 33., 68. in 69. Clena
Ustave, upoStevajoC cilj, ki ga je ustavodajalec
zasledoval pri omejevanju dostopa tujcev na
nepremicninski trg Republike Slovenije. TakSen
odgovor pa lahko poda samo drzavni zbor kot
zakonodajalec oziroma pristojno sodiS¢e Vv
konkretnem primeru , katerega predmet bo
ugotavljanje nastanka lastninske pravice na podlagi
zgoraj navedenih pravnih temeljev.

Podoben problem glede obstoja vzajemnosti se
pojavlja tudi pri izvedbi denacionalizacijskega
postopka, katerega predmet je pridobitev lastninske
pravice na nepremicnini s strani tujega drZavljana.
Na podlagi tretjega odstavka 6. Clena Zakona o
denacionalizaciji (Uradni list RS, §t. 27/91 in
naslednje, v nadaljnjem besedilu: ZDen) se namrec
izkljuCitve in omejitve glede moZznosti pridobivanja
lastninske pravice, doloene v veljavnih zakonih,
upostevajo tudi pri oblikah denacionalizacije, ki jo
zagotavlja ta zakon, razen Ce ta zakon ne doloca
drugace. To pomeni, da je tudi v teh primerih
potrebno upostevati 68. Clen Ustave, kar nas pripelje
do zakljucka, da tujci v denacionalizacijskem
postopku ne morejo dobiti podrzavljene
nepremicnine vrnjene v naravi oziroma ne morejo
pridobiti lastninske pravice na nepremicnini,saj v
denacionalizacijskem postopku ne gre za nakup
nepremicnine, temveC za vrnitev podrZavljene
nepremicnine v naravi (denacionalizacija), torej
dolocbe PridruZitvenega sporazuma ne pridejo v
posStev. Po mnenju Ministrstva za pravosodje pa je v
teh primerih takSna oseba upravi¢ena do od$kodnine
v obveznicah ali kakSne druge oblike odskodnine.

5. ZAKLJUCEK

Na podlagi navedenega lahko zakljuc¢imo, da so
moznosti tujcev za pridobitev lastninske pravice na
nepremic¢ninah v Republiki Sloveniji razmeroma
majhne, kar dokazuje tako Stevilo vlog za ugotovitev
vzajemnosti, ki so jih od zacletka veljavnosti ZUVza
pa do dne 08.06.2002 vloZzili tuji drzavljani (96 vlog),
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kakor tudi Stevilo izdanih odlocb, s katerimi je bila
vzajemnost ugotovljena (32 odloc¢b). V koncCni fazi je
do 08.06.2002 pravno-formalno pridobilo lastninsko
pravico v Republiki Sloveniji samo osem tujcev, saj je
bilo izdanih samo osem sklepov o vpisu lastninske
pravice v zemljiSko knjigo.

1z analize do sedaj obravnavanih vlog izhaja, da so
vlagatelji zahtev za ugotovitev vzajemnosti skoraj
izkljucno slovenske narodnosti, ki se praviloma Zelijo
vrniti v rojstni kraj zaradi stalnega ali obCasnega
(sekundarnega) bivanja, medtem ko je nakup
nepremicnin zaradi opravljanja gospodarskih
dejavnosti zgolj izjema, saj se le-te praviloma
opravljajo v okviru gospodarskih druzb, ki veljajo za
domace osebe, Ce imajo sedeZ v Republiki Sloveniji,
Ceprav so ustanovitelji oziroma nosilci kapitala tujci.
Kot takSne pa, kot smo Ze navedli, lahko pridobijo
lastninsko pravico na nepremicninah brez posebnih
omejitev, torej tudi brez odloCbe o ugotovitvi
vzajemnosti.

Prehod lastninske pravice na nepremiCninah v
Republiki Sloveniji na tuje drzavljane je tako z vidika
dosedanjih postopkov ugotavljanja vzajemnosti
neproblematicen, saj je razmeroma majhen in kot
tak nima bistvenega vpliva na povecanje
povprasevanja po nepremicninah oziroma na
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zviSanje cene le-teh. Postopki predvsem omogocajo
osebam slovenske narodnosti, ki so brez slovenskega
drzavljanstva (imajo pa drZavljanstvo ene izmed
drzav Clanic EU), da ohranijo oziroma vzpostavijo
tesnejsi stik z Republiko Slovenijo, saj jim lastnina
na nepremicnini omogoc¢a nemoteno in kvalitetnejSe
bivanje v nasi drzavi.

UpostevajoC pribliZevanje polnopravnega Clanstva
Republike Slovenije v EU pa se bo Stevilo tujcev, ki
bodo upraviceni pridobiti nepremi¢nine v Republiki
Sloveniji, bistveno povecalo, saj bo v skladu s
PridruZitvenim sporazumom dne 01.02.2003 pogoj
triletnega stalnega bivanja na ozemlju Republike
Slovenije za drzavljane drZav Clanic EU prenehal
veljati, z dnem pristopa Republike Slovenije k EU pa
bo zanje najverjetneje prenchala veljati tudi
obveznost ugotavljanja materialne vzajemnosti.
Pravni red Evropskih skupnosti namrec¢ glede
zagotovitve pravice do pridobivanja nepremicnin
med drZavljani drZav ¢lanic ne dopusSca nobene
diskriminacije, ki bi temeljila na njihovem
drzavljanstvu, kar vkljucuje tudi (ne)obveznost
pridobitve upravne odlocbe o ugotovitvi vzajemnosti.

Cas bo torej pokazal, kako se bo v prihodnje gibal

trend povpraSevanja po nepremicninah v Republiki
Sloveniji s strani tujih drzavljanov.

Jana Savkovic B
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Stvarne pravice tujih oseb v Republiki
Hrvaski in notarske listine

V zadnjem Casu se veliko govori in piSe o sprejemu
Hrvaske, kot ene od tranzicijskih drZzav v Evropsko
unijo. Da sprejem v skupnost razvitih drzav ni
obiCajna formalnost, dokazujejo Stevilni predhodni
pogoji katere morajo drZave - kandidatke za Clanstvo,
izpolniti. V okviru velikega Stevila gospodarskih in
drugih pogojev, je posebno vazno vprasanje izvedbe
pravno - normativnih predpisov s katerimi morajo
drzave kandidatke (tako tudi R Hrvatska) uskladiti
svoje predpise s predpisi Evropske unije, med najbolj
pomembnimi pa so lastniSko-pravni odnosi, ker je
kot eno od temeljnih vpraSanj katera je nujno reSiti v
okviru lastni§kopravnih odnosov, posebno je
zanimivo vprasanje nacina reSevanja stvarnega prava
tujih oseb v nedomicilnih drzavah. Zaradi tega bomo
to problematiko obdelali na kratko, oziroma opisali
najvaznejSe veljavne pozitivne predpise Hrvaske (v
nadaljevanju teksta) RH, kateri se veZejo na
reSevanje stvarnega prava tujih oseb na Hrvaskem.

L

"Zakon o lastniStvu in drugih stvarnih pravicah"
(Uradni list RH, -v nadaljnem tekstu Ur.L$t. 91/96,
ki je v veljavi od 01.01.1997 leta, s spremembami in
dopolnitvami iz 1968, 1999 in drugih - v nadaljevanju
teksta Zakon o lastniStvu) kot temeljni zakon, ki
ureja to podrocje, v dolocilih ¢lenov od 354. do 358.,
doloca in razdeljuje lastniStvo tujih oseb v RH, Cigar
dolo¢be bodo zaradi strjenosti in kratkosti deloma
citirane in deloma komentirane, tako kot sledi

CL 354

1)

Dolocbe tega zakona se nanaSajo na tuje fizi¢ne in

pravne osebe razen, Ce ni z zakonom ali

mednarodnim dogovorom drugace doloCeno.

(2)

Omejitve, ki jih za tuje osebe postavlja zakon, glede

pravic do lastniStva nepremicnin na podro¢ju RH se

ne morejo na odgovarjajo¢i nacin upoStevati pri

pravicah lastniStva premicnih stvari, niti na omejene

stvarne pravice ", kar pomeni, da so le-te v prostem

prometu, oziroma da tuje osebe v cilju zascCite svojih

pravic in interesov, lahko ustvarijo predvidene

instrumente za omejevaje stvarnih pravic.

Po Zakonu o lastniStvu:

e tuja fizicna oseba - je oseba katera nima
drzavljanstva RH,

e tuja pravna oseba - je oseba katera ima registriran

sedez izven podroCja RH, razen Ce v obeh slucajih
ni kako drugace z zakonom doloceno.

Clen 356.

1)

Tuje fiziCne in pravne osebe lahko, pod pogojem
vzajemnosti, pridobijo na temelju nasledstva
lastni$tvo nepremic¢nin na podroéju RH.

(2)

Tuje fizicne in pravne osebe lahko, razen Ce z
zakonom ni drugacCe doloCeno, s predpostavko
vzajemnosti, pridobijo lastni$tvo na nepremicninah
na podro¢ju RH, ¢e da za to soglasje minister za
zunanje zadeve RH, po predhodno pridobljenem
soglasju ministra za pravosodje RH, razen Ce z
zakonom ni drugaCe doloCeno. Omenjeno
predhodno soglasje, minister po uradni dolZnosti
pridobi od ministra za pravosodje RH.

Soglasje iz 2. toCke zgoraj citiranega Clena ni upravni
akt.

Zahteva za izdajo soglasja vloZi tuja oseba, ki
namerava pridobiti lastni$tvo doloCene
nepremicnine, ali oseba, ki namerava odtujiti to
nepremicnino.

Clen 357.

(4)

Tuji osebi, kateri ni izdano soglasje za pridobivanje
pravice lastniStva na nepremicnini, ne more
ponovno zahtevati soglasja za pridobivanje pravice
lastniStva iste nepremicnine, preden potece pet let
od dneva vloZitve zahteve, ki je bila zavrnjena."
Opisano zavrnjeno soglasje ni upravni akt.

Clen 358.

1)

Tuja oseba ne more biti lastnik nepremicnine, ki leZi
na podrocju, ki je zaradi zascCite interesov in varnosti
RH, z zakonom razglaseno za podro¢je na katerem
tuje osebe ne morejo imeti lastninske pravice, razen
¢e ni z zakonom drugace doloceno.

(2)

Tuji osebi, ki je pridobila lastninske pravice na
nepremicnini preden je bilo podroc¢je na katerem
nepremicnina lezi, razglaSeno za podrocje iz 1
ostavka tega Clena, preneha lastninske pravice na tej
nepremicnini, tuja oseba pa ima pravico do povracila
Skode po predpisih o razlastitvi.
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(3)

V primeru, da tuja oseba ne more na podrocju,
omenjenem v 1. odstavku tega Clena, pridobiti
lastninske pravice na nepremicnini, ki bi jo
pridobila z nasledstvom, ima pravico do povracdila
Skode na podlagi predpisov o razlastitvi, kot da ji je ta
nepremicnina odvzeta v postopku razlastitve.

Ko govorimo o omejitvah stvarnih pravic (npr.
zastava, hipoteka, sluznost, stvarna bremena, pravica
graditve ipd.), se v praksi najveCkrat postavlja
vprasanje - ali so lahko tuje osebe zastavni upnik,
oziroma ali se lahko doloCena nepremicnina
obremeni s hipoteko zaradi zavarovanja terjatve tuje
osebe! Odgovor na to vprasanje je, da tuje osebe vse
stvarne pravice, razen pravice lastniStva (pod
doloCenimi pogoji), pridobijo pod enakimi pogoji kot
jih pridobijo drZavljani RH.

IL

"Zakon o gospodarskih druzbah" (Uradni 1. RH st.
111/93), ki je v uporabi od 1.1.1995 leta, v
nadaljevanju teksta - ZGD), ki se nanaSa na stvarno
pravo tujih oseb v RH, v poglavju "Tuje gospodarske
druzbe in tuja vlaganja" predpisuje moZnost
poslovanja in dela tujih oseb v RH preko:

a. PodruZnice - ki ni samostojna pravna oseba (glede
na to da pravice in obveznosti pridobi za svojega
ustanovitelja), tako da:

Clen 611.

1)

Tuja gospodarska druzba je po tem zakonu,
gospodarska druzba, ki je veljavno ustanovljena po
zakonu drZave, v kateri ima le-ta registriran sedez
zunaj RH."

Clen 612.

ey

Tuje gospodarske druzbe in samostojni podjetniki, so
pod pogoji, ki so predpisani v zakonu, izenaleni v
poslovanju na podrocju RH, s hrvaskimi drZavljani.
(2)

Tuje gospodarske druzbe in tuji samostojni
podjetniki ne morejo opravljati dejavnosti na
podro¢ju RH, dokler na podro¢ju RH ne ustanovijo
podruznico," in sicer po predpisih po katerih
podruZnice ustanavljajo domace druzbe, le-te se
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vpisujejo v sodni register pristojnega gospodarskega
sodiS¢a v RH, nakar lahko zac¢nejo poslovati.

Za ustanovitev podruznice v RH, je ravno tako
potrebna vzajemnost med RH in drZavo tuje osebe,
kot ustanovitelja.

b. Tuja vlaganja v gospodarsko druzbo kot pravno
osebo RH:

Clen 619

(1)

Tuji vlagatelj je po tem zakonu vsaka pravna oseba,
katere sedeZ je izven RH in vsaka fizi¢na oseba, ki je
drzavljan, begunec ali apatrid, ¢e pridobi delezZ ali
delnice v druzbi ali vanjo vlaga na osnovi
sporazuma'....

Clen 620

1)

Tuji vlagatelj, pod pogojem vzajemnosti, katera se
predpostavlja, ustanovi ali sodeluje pri ustanovitvi
gospodarskih druzb v RH, v njih pridobi pravice in
prevzame obveznosti po enakimi pogoji in ima enak
polozaj kot domaca oseba."...

Tako ustanovljena in registrirana pravna oseba se
sprejme kot domaca (RH) pravna oseba (ne glede na
to, da so vsi ustanovitelji tujci), ter ima kot taka vse
pravice in obveze v pravnem prometu, kar vkljuCuje
tudi pridobivanje lastniStva na nepremicninah.

III.
(izkljuCenem)

Nepremi¢nine mna varovanem
podroc¢ju, po Zakonu o lastniStvu)

Clen 358

1)

Tuja oseba ne more biti lastnik nepremicnine, ki lezi
na podrodCju , ki je zaradi zaSCite interesov in varnosti
RH z zakonom proglasena za podrocje na katerem
tuje osebe ne morejo imeti pravice do lastnistva,
razen Ce ni z zakonom drugace dolocCeno.

(2)

Tuji osebi, ki je pridobila pravico do lastniStva na
nepremicnini, preden je razglaSeno za podrocje iz 1.
odstavka tega Clena, preneha pravica do lastniStva na
nepremicCnini, vendar ima tuja oseba pravico do
povrnitve Skode glede na predpise o razlastninjenju."
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Razen zgoraj opisanih omejitev pravic lastniStva na
nepremicninah, obstajajo tudi drugi primeru
predpisani s posebnimi zakoni, ko tuje osebe ne
morejo pridobiti pravice lastniStva na nepremicninah
(na podlagi dolo¢il ¢l. 50, 1. odstavka Ustave RH, na
podlagi katerega je z zakonom dovoljeno in to
izkljuno v interesu drzave RH, omejiti ali odvzeti
lastniStvo proti odSkodnini v viSini trZzne vrednosti),
pa glede na to nasStejmo nekaj primerov:

"Pomorski zakon" (Ur. 1. §t. 74/94.), kot izraz nacela,
da je pomorsko dobro sploSno dobro v interesu RH
in da kot tako uZiva njeno posebno zasCito odreja, da
se na pomorskem dobru ne more pridobivati kakrSna
koli pravica lastniStva, prav tako tudi ne druga
stvarna pravica na katerikoli osnovi (¢l. 51. 1.
odstavek)

21/95), ki doloca, da nosilci lastninskih pravic na
kmetijskem zemljiS¢u v RH, ne morejo biti tuje
pravne in fizi¢ne osebe, niti ga ne morejo pridobiti z
vlaganjem kapitala ali nakupom od hrvaSkih
drzavljanov, razen ¢e z mednarodnim dogovorom ni
drugace doloCeno. Vendar pa zakonodajalec ni
posegal v pridobljene pravice tujih (fizicnih in
pravnih) oseb, katere so pravico lastniStva na

.....

.....

tuje fiziCne osebe iz nekaterih drzav biv§e SFRIJ.

e "Zakon o koncesijah" (Ur.l. §t. 89792), po katerem
se s koncesijo pridobi pravica gospodarskega
koriS€enja naravnih bogastev ter drugih dobrin za
katere je z zakonom doloCeno, da so v interesu
RH. Izjemoma se po tej doloCbi Zakona,
koncesija ne more dati za gozdove in na drugo
dobro, ki so doloCena z zakonom. Koncesija se
lahko podeli domaci ali tuji pravni ali fizicni
osebi in to najdlje za 99 let.

e Odredbe o koncesijah najdemo tudi v "Zakonu o
cestah" (Uradni 1. 56/91 i dr.)", Zakonu o
telekomunikacijah" (Urad.l.§t. 53/94) in "Zakonu
o komunalnem gospodarstvu" (Ur.l. §t. 36/95).

Pri proucCevanju teh zadev, je nujno potrebno

opozoriti na sledeCe predpise, ki se nanaSajo na to

podrocje:

a. Zaradi zaSCite nepremicnin na podro¢ju RH in
sicer do zakljuCka postopka razdruZitve obstojece
SFRIJ, je Vlada RH sprejela "Uredbo o prepovedi
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razpolaganja z nepremicninami na obmocju RH"
(Url. 36/91), s katero je prepovedano
razpolaganje in obremenitev (prodaja, zamenjava,

podaritev, prenos pravice uporabe in
razpolaganja, dajanja v =zakup in zacasno
uporabo, ustanovitev hipoteke ipd), na

nepremicninah na podroéju RH, ki so v lasti,
posesti, uporabi ali upravljanju organa in
institucij federacij, republik in pokrajin Kosova in
Vojvodine, se je ta prepoved nanasSala tudi na
podjetja in druge pravne osebe s sedeZem izven
RH. Pravni posli sklenjeni ali akti sprejeti v
nasprotju z odredbami te uredbe, so ni¢ni. Ta
uredba je zaCasna in bo veljala do koncanja
razdruZevanja bivSe SFRIJ.

Zgoraj omenjena Uredba, je bila zamenjana z
vladnim "Odlokom o izvzetju prepovedi razpolaganja
z nepremi¢ninami na obmoc¢ju RH, pravnih oseb z
sedeZzem v R Sloveniji, R Makedoniji in Bosni in
Hercegovini" (Ur.l. §t. 46/00), s katero so izvzete iz
prepovedi razpolaganja z nepremicninami "Uredba ...
" (Url. §t. 36/91), na katerih imajo pravico
razpolaganja ali upravljanja pravne osebe s sedeZem
v R Sloveniji, R Makedoniji in Bosni in Hercegovini
in so pridobljene s plailnim pravnim potom, Ce je to
v interesu RH, njenih drzavljanov ali pravnih oseb s
sedeZzem v RH. Minister za pravosodje, upravo in
lokalno samoupravo je pooblasCen, da v vsakem
posameznem primeru razpolaganja Z
nepremi¢ninami, ugotovi ali so izpolnjeni predpisani
pogoji, ter na podlagi tega in predhodno
pridobljenega soglasja Ministrstva za gospodarstvo in
Drzavnega pravobranilstva RH, izda soglasje za
razpolaganje s temi nepremic¢ninami.

c. "Sporazum med R Hrvatsko in R Slovenijo o
ureditvi premoZenjsko pravnih odnosov" (Ur.l.,
mednarodni sporazum §t. 15/99), katere odredbe
se nanaSajo na razreSevanje premozenjsko
pravnih odnosov, ki so nastali pred in po
vzpostavitvi neodvisnosti pogodbenih strank.
Citiramo najvaznejSe odredbe:

Clen 2

"FiziCne in pravne osebe ene od strank v sporazumu,
ki so pridobile pravico do lastniStva in drugih
stvarnih pravic na nepremicninah in premicninah na
podroCju druge stranke v sporazumu, imajo na
podrocju le-te enako pravno zaSc¢ito pred sodisci in
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drugimi drZavnimi organi, kakrSna je zajamcena
domacim fizi¢nim in pravnim osebam.

Pravica do lastniStva in drugih stvarnih pravic v
smislu tega sporazuma, se razume tudi pravo
koris¢enja, upravljanja in razpolaganja, pridobljena
na sredstvih v druzbenem lastniStvu, z nakupom.

Ce so sredstva v druzbeni lasti iz predhodnega
stavka tega Clena pridobljena s sredstvi pravnih,
oziroma fizi¢nih oseb obeh strank v sporazumu, se
bodo uporabili predpisi o solastniStvu, kateri veljajo
na podrocju tiste stranke na katerem se druzbena
sredstva nahajajo, v obsegu kateri se dogovori
odvisno od deleza v skupno vlaganje.

Clen 4

"Stranke v sporazumu omogocajo pridobivanje
lastni§tva in drugih stvarnih pravic in vpis v
zemljiSke knjige na svojem podrocju fizicnim in
pravnim osebam druge stranke v sporazumu, Ce je
veljavna pravna osnova pridobivanja nastala do
dneva vzpostavitve neodvisnosti tiste stranke v
sporazumu na podrocju katere se nepremicnina
nahaja, ne glede na mesto nastanka pravne osnove
pridobitve.

Stranke v sporazumu omogocijo pridobivanje pravic
lastniStva in drugih stvarnih pravic fiziCnim in
pravnim osebam druge stranke v sporazumu in po
dne vzpostavitve neodvisnosti strank, skladno s
predpisi vsake od strank o pridobivanju lastniStva
tujca."

V drugem delu tega sporazuma, se odredbe nanasajo
na pravne osebe s druzbenim kapitalom in na pravne
osebe katere so imele druzbeni kapital in katere so
zakljucile postopek preobrazbe, po nacionalnih
zakonih o preobrazbi, ta material zaradi obseznosti
in specifi¢nosti, ni v tem delu posebno obdelan.

Kon¢no pridobivanje pravic lastniStva tujih oseb v
drugih evropskih drzavah, glede na zakonodaje
raznih evropskih drzav, je precej razlicno reSeno,
vendar pa je osnovna in najvaznejSa skupna
karakteristika, da skoraj vse drZave prvotno
pogojujejo obstoj meddrzavne recipronosti na tem
podrocju, vendar se v vecini primerov, omenjenihm
pogojem doda tudi obveza pridobivanja dovoljenja,
oziroma soglasja pristojnega drZavnega organa,
zaradi veljavnega pridobivanja lastniStva tujih oseb.
Obstojeci predpisi Hrvaske iz navedenega podrocja,
dokazujejo, da smo svoje predpise, ki se nanaSajo na
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to podrocje, uskladili s kriteriji sosednjih in
prijateljskih drZav, kot tudi kriterije, ki jih dolocCa
Evropska skupnost.

NOTARSKI DOKUMENTI V PROMETU Z
NEPREMICNINAMI V REPUBLIKI HRVASKI

Notarsko sodelovanje v postopku izdelave listin,
vezanih na sklepanje raznih pogodb, tako tudi za
promet nepremicnin, je v Zakonu o notariatu (Ur.l.
RH 78/93 in dr.) natan¢no predpisano, tako v zvezi z
vsebino kot tudi obliko tega akta. Vendar pa to ni
edini in izkljuCni nacin izdelave kupoprodajne
pogodbe za nepremicnine, ker imajo stranke na
HrvaSkem veC moznosti izdelave pogodb in sicer:

a.) da same napiSejo pogodbo o prodaji
nepremicnine (brez placila nadomestil, davka,
DDV ali drugih dajatev),

b.) da same izpolnijo obstojeci obrazec, ki ga lahko
kupijo v papirnici - brez placila dajatev (kot pod
toCko a), ki so po njihovi oceni najcenejSe
variante sklepanja pogodbe, ker v teh primerih (
navedenih pod a) in b)) placajo samo overitev
podpisa pri notarju. Zaradi navedenega stranke
manj Koristijo

c.) odvetniSke usluge pri izdelavi pogodb, ki so drazje
(placa se izdelava pogodbe po odvetniski tarifi z
DDV-jem ), nato pa sledijo stroSki za overitev
podpisa pri notarju. Zato ni ni¢ cudnega, da je
varianta

d.) izdelava kupoprodajne pogodbe pri notarju
Steviléno najmanj zastopana (placa se nagrada za
delo po notarski tarifi z DDV-jem na ta znesek, Se
pristojbina po tarifi), kot najdrazja in formalno
najbolj komplicirana oblika izdelave pogodbe.

Na Zalost je kvaliteta pogodb narejenih na nacin
opisan pod a.) in b.) zelo slaba in je zato potrebno le-
to popravljati, pri tem pa stranke prosijo samo za
ustni nasvet/pomo¢ (katerega seveda dobijo
brezplacno), in nadaljujejo z Ze prej omenjenimi
nadlini izdelave, popravkov slabo izdelane pogodbe.
Praksa navedena pod a.) in b.), ki je v razvitih
drzavah nezasliSana, najveC¢ Skoduje vsem, tako
posameznikom kot drzavi, glede na tak nacin in
kvaliteto dela, po nepotrebnem obremenjuje
strokovne organe z slabo izdelanimi in obdelanimi
zadevami, omogoCa razvoj zakotnega pisaStva,
drZava pa izgublja sredstva, ki bi jih pridobila preko
placil davka in ddv-ja na opravljeno delo strokovnih
oseb, davena kontrola je zelo oteZena ipd..
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Iz opisanih nacinov izdelave kupoprodajnih pogodb

za nepremicCnine (idr.) lahko zaklju¢imo, da na

Hrvaskem obstojata dva osnovna nacina izdelave

kupoprodajnih pogodb v prometu z nepremic¢ninami

in sicer:

1. Izdelava pogodb:

a.) Pogodbe, ki jih
(samostojno),

b.) izpolnjevanje kupljenih obrazcev za nakup in
prodajo nepremicnin, ki jih stranke samostojno
izpolnijo,

c.) kupoprodajne pogodbe, ki jih sestavijo odvetniki
v okviru svojega poslovanja

2. Sklenitev kupoprodajne pogodbe za
nepremicénino, ki jo sestavi notar na nacin in v
obliki, ki je predvidena z zakonom o notariatu in
na njega vezane druge predpise, ki se nanaSajo na
delo notarjev.

stranke same napiSejo

Preidimo na razlago zgoraj navedenih posameznih
nacinov sestavljana pogodb, njihovih oblik in vsebin:
Alternativa adl: a+b

V primerih ko stranke same sestavijo kupoprodajno
pogodbo za nepremicnine ali izpolijo kupljeni
obrazec, prineso k notarju potrebno Stevilo pogodb
zaradi overitve podpisa prodajalca nepremicnine (to
je obvezno po zakonu), kakor tudi strank katerih
pravice se omejujejo, obremenujejo, ukinjajo ali
prenasajo na drugo osebo. Podpis same pogodbe naj
bi se zgodil pri notarju, lahko pa se opravi tudi pre;j.
Predpostavlja se osebo podpisovanje, lahko pa se
podpiSe tudi po pooblascencu, na podlagi posebnega
pooblastila izdanega za konkreten posel (z trajnim
rokom veljavnosti) ali na podlagi generiCnega
pooblastila izdanega za konkretno vrsto poslov, ki ne
sme biti strarejSi od enega leta. Podpis pooblastitelja
na pooblastilu mora biti overjen (v nekaterih
primerih - vezanih na pooblastila, ki so bila overjena
v tujini- mora biti opremljen tudi z Apostilom.)
Podpisnik se izkaZe z veljavnim osebnim
dokumentom, ki jih ni potrebno predloziti, ¢e notar
to osebo osebno pozna. V slucaju, da stranka nima
osebnih dokumentov, se istovetnost lahko ugotovi na
podlagi dveh priC, ki stranko poznata ali istovetnost
ugotovi drugi notar. Posebni, podrobni predpisi so
predvideni v primerih Ce je kdo od udeleZencev gluh,
nem, nepismen, ne obvlada uradnega jezika. Notar
pri overitvi podpisa ni odgovoren za vsebino listine
na katero se nanaSa pravni posel, niti ni dolZzan
preveriti ali lahko stranke pravni posel sklenejo
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(razen Ce overja podpis zastopnika pravne osebe ali
drZavnega organa in se mora prepricati ali je oseba
pooblascena za podpisovanje), in zato ni odgovoren
za morebitno Skodo, ki je povzroCena z slabo
napisano pogodbo. Notar lahko overi podpis na
listini, ki ni sestavljena v uradnem jeziku. Z odtisom
Stampiljke o overitvi podpisa udeleZzenca na
podpisani pogodbi, svojim podpisom in peCatom,
notar potrdi to¢nost podatkov in vsebine besedila
Stampiljke oziroma verodostojnost podpisa na
pogodbi. En izvod overjene pogodbe, s placanimi
pristojbinamiin kopijo raCuna, notar trajno arhivira,
en izvod pa dostavi (pod kazensko odgovornostjo) v
predpisanem roku, dostavi pristojni daveni upravi po
nacelu lex rei sitae nepremicnine (Ceprav tudi
stranka sama, zaradi odmere davsCin, predlozi na
pogodbo na pristojno davéno upravo).

1z vsega navedenega je oCitna enostavnost in hitrost
opravljanja postopka overitve podpisa pri notarju, kar
hkrati opraviCuje njegovo nizko pristojbino, vendar
pa sama kvaliteta overjene pogodbe, ni vedno
pozitivna in to¢na. Navkljub temu je teh postopkov
najvec, ker je to za stranke najcenejSa moznost.

Alternativa: 1c:

Identi¢na situacija kot v prej opisanih primerih (la +
1b) razen, da je za stranke sestavljanje pogodb pri
odvetnikih draZje, saj odvetnik zaraCuna svoje usluge
po odvetniSki tarifi, poleg tega pa Se placajo DDV.
Vendar pa ta varianta zagotavlja kvaliteto pogodbe
same, tako v formalnem, vsebinskem in pravnem
pogledu, saj jo je odvetnik sestavil v skladu z
profesionalnim znanjem in odgovornostjo.

Alternativa 2:

Kot Cetrta alternativa, ki je najkvalitetnejSa in zato
tudi najdrazja, je sklenitev kupoprodajne pogodbe za
nepremicnine pri notarju v obliki notarskega zapisa,
za sestavo katerega so vezane mnoge dodatne
formalnosti in postopki, ki so poleg Ze opisanih
moznosti dodatno potrebni v zvezi z obveznimi
sestavinami za notarske zapise:

* podatki o notarju
e osebni podatki udeleZencev pravnega posla in
morebitnih pric, tolmacev

e navedba naclina ugotavljanja istovetnosti
udelezencev
e besedilo pravnega posla z oznaCbami o

pooblastilih in prilogah
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* navedba, da je bil notarki zapis prebran
udeleZencem

* dan, mesto in leto sestave notarskega zapisa

e podpisi vseh udelezencev pravnega posla in
notarja ter njegov pecat

e pogodba mora biti natipkana o0z. napisana z
mehansko opremo, samo izjemoma s Crnilom, ki
je trajno

e prazna mesta v pogodbi morajo biti izpolnjena s
Crticami

» Stevilke morajo biti izpisane tudi z besedami

e strani morajo biti oStevilCene, parafirane in
zvezane

e popravki morajo biti narejeni v skladu z zakonom

e obvezna vezava aktov (s prilogami), ki imajo vec
strani

e izvirnik ostane pri notarju, stranke dobijo
odpravke

* notarski zapis mora biti prebran in podpisan pred
vsemi strankami istoCasno

e obvezna prisotnost dveh zapisnih pri¢ ali drugega
notarja v primerih - Ce je udeleZenec pravnega
posla slep, gluh,nem ali gluhonem, kadar je
nepismen ipd.

Notarski zapis postane izvrsljiv, e je v njem
doloCena obveznost ,0 kateri se stranke dogovorijo in
Ce vsebuje izjavo obveznika o tem, da se na podlagi
tega zapisa lahko zaradi izpolnitve obveznosti, po
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njeni dospelosti, lahko neposredno sprovede prisilna
izvrSba na predmetu ali premoZenju obveznika.

Z lastnostmi notarskega zapisa se izenacuje s strani
notarja potrjena (soleminizirana)

Zasebna listina, pod pogoji, ki veljajo za sestavo
notarskega zapisa.

Notar, ki je sestavil kupoprodajno pogodbo za
nepremicnino v obliki notarskega zapisa je
pooblasCen, Ce stranka to zahteva, da izpelje vsa
dejanja vezana na zemljiSkoknjizne postopke, ki
izhajajo iz pogodbe in ima zato pravico do pristojbine
po odvetniski tarifi.

Notar je tudi materialno odgovoren za vso morebitno
Skodo, ki izhaja iz napak narejenih v sestavljeni
pogodbi.

Na osnovi vsega navedenega, upoStevajoC obstojece
stanje na Hrvaskem, z ozirom na obstojeCe pravne
predpise in prakso v razvitih drZzavah Evrope in
Evropske skupnosti, in naso Zeljo, da hrvaska nekoc
postane Clanica te skupnosti menim, da je nujno
C¢imprej uskladiti naSe predpise z evropskimi
normami, ki so vezane na promet nepremicnin. S
tem bi se reSila mnoga odprta vpraSanja iz naSe
dosedanje prakse - vse to pa v korist posameznikov
kot tudi drzave.

Zvonimir Budimir B
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Pridobivanje lastninske pravice
tujcev v Avstriji

prevedel sodni tolmaé: Branko Kopiné
I) Ustavnopravne osnove

Avstrija je zvezna drzava, ki jo sestavlja devet zveznih
dezel. Ustavni zakon ureja, za katere zadeve je
pristojna zvezna drZava in katera podrocja so
dodeljena v pristojnost posameznim Zveznim
deZelam.

Civilno pravo je nafeloma (izklju¢no) zvezna zadeva
in je enotno urejeno za celotno avstrijsko zvezno
podrocje. V skladu z 10. ¢lenom 1. odstavka, Stevilka
6 Ustavnopravnega zakona je vendarle podana

.....

.....

ki ne pripadajo krogu zakonitih dedi¢ev. Ravno tako
je dana pristojnost posameznim deZelam v skladu s
VII. ¢lenom Zveznega ustavnega zakona o prometu s
sprejemajo z namenom vzdrZevanja in Kkrepitve
kmeckega stanu.

.....

v razpoloZljivost lastnika. Princip legalnosti tako
zahteva tofno urejanje kar zadeva omejitvena
zakonska dolocila, kakor tudi pristojnost odloCitev in
pravnih sredstev proti odloCitvam. Ta nacela so v
skladu s konvencijo o Clovekovih pravicah, ki je
sestavni del avstrijskega pravnega reda.

Da bi kon¢no ustvarili enotno podlago posameznih
sklenjen med Zvezo, se pravi med Republiko
Avstrijo, ki jo zastopa Zvezna vlada, in med devetimi
zveznimi dezelami, ki jih zastopa dezelni glavar,
dogovor o pravnih dolodilih glede prometa z
zakonov gre tako rekoC za notranjo drZavno pogodbo,
v okviru katere se morajo posamezni zakoni nahajati.
nanasSa na evropska pravna dolocila, ki jih tako ni
mogoce uporabiti za slovenske ali hrvasSke drzavljane
ali pravne osebe.

Med Republiko Avstrijo in posameznimi drzavami so
sklenjene pogodbe, s katerimi je pravni promet
urejen obojestransko. Tukaj je zanimiva pogodba
med Republiko Avstrijo in Federativno republiko
Jugoslavijo o obojestranskem pravnem prometu,
avstrijski Uradni list 1955/224. Ta pogodba ureja

med ostalim v 29. ¢lenu pravico pripadnikov obeh
drzav, oporo¢no ali s podaritvijo v primeru smrti,
razpolagati s celotnim premoZenjem v skladu z
lastnim domacim pravom ali v skladu s pravom
druge drzave. Pripadniki vsake obeh drzav lahko v
drugi drzavi pogodbenici na podlagi zakonskega
dednega zaporedja in prava o nujnem deleZu, na
podlagi oporocnega razpolaganja ali s podaritvijo v
primeru smrti pridobijo premoZenjske pravice pod
enakimi pogoji in v enaki meri kot pripadniki te
drzave.

Ta drzavna pogodba je na podlagi izmenjave not med
Slovenijo in Avstrijo iz leta 1993 in med HrvasSko in
Avstrijo iz leta 1996 uporabna Se napre;.

Pogodba se s tem nanaSa izkljuéno na omenjene
posebne pravne posle, namre¢ na oporo¢no dedno
zaporedje, podaritev v primeru smrti in zakonsko
dedno zaporedje vkljucno s pravom nujnega deleza.
V smislu enotnosti pravnega reda zavezuje dezelno
pravo seveda tudi zvezne oblasti in obratno. Zakoni o
jih tako izvajajo upravne oblasti.. Te pa morajo
uporabljati tudi sodni organi, s strani ZemljiSke
knjige in izvrSilnega sodiSCa v primeru prisilne
drazbe nepremicnin.

Na zacetku sem nakazal na ustavno-pravni polozaj v
Avstriji zato, da bi pojasnil, zakaj ima vsaka zvezna

.....

.....

posameznih dezelah in so zato neenotni. Tako pride
do tega, da posamezni zakoni Zveznih deZel
dokazujejo nadaljnje krajevne diferenciacije, kar bi
razlozil na primeru Zvezne dezele Koroske. Potrudil
se bom da pravila predstavim na kratko in tako si ne
morem lastiti popolnosti. Priporo¢am, da po potrebi
kontaktirate s avstrijskim kolegom zadevajoce
Zvezne deZele, da bi morebitne dvomljivosti
razjasnili.

II) Posamezne deZele

Najprej obdelam Zvezno deZelo Korosko, ker sem s
temi dolodili seveda iz prakse najbolje seznanjen.
Druge Zvezne deZele bom obdelal po abecednem
redu in bom prikazal v glavhem posebnosti v
primerjavi s pravnim poloZajem na KoroSkem, da bi
se izognil ponavljanju in da v glavnem zadrZim okvir
tega referata.
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1. Koroska

Stevilnimi spremembami, sprememba

Dezelni uradni list 2000/25.

zadnja

2.1. Cilji zakona

Zakon naj bi zagotavljal varno uporabo zemljisca in
tal v skladu z obstojeCimi javnimi nacrti. V ta namen
obstajajo predpisi urejanja prostora, ki se v glavnhem
nahajajo v koroSkem obclinskem zakonu o
nacrtovanju. Ta urejuje nacrte namembnosti povrSin,
ki se redno prilagajajo potrebam in se v daljSih
Casovnih obdobjih izdelajo popolnoma na novo. Za
promet s kmetijskimi zemlji$¢i je predvsem potrebno
upoStevati varovanje kmetijskega in gozdnega
je utemeljitev sedeZev bivanja in potreba zemljiSC za
tovarniSke namene ali javne interese prednostna,
pred uporabo za namene prostega cCasa ali le kot
kapitalski vloZek.

RazloZeni cilj zakona je nadalje omejitev tujcem
pridobitve zemljis¢. Osnovna misel te ureditve je
vzdrZevanje uravnoteZene strukture prebivalstva in
dajanje prednosti stalnim prebivaliS¢om pred
uporabo zemljiS¢ ali zgradb za namene prostega Casa,
ker bi se s tem na eni strani $Skodovalo interesom
turisticnega gospodarstva in po drugi strani bi nastali
intenzivni stroski infrastrukture, ki jih ni mogoce
upraviciti, ¢e ni priCakovati intenzivne uporabe
moznosti bivanja. Ta nacela so zapisana v prvem
odstavku §§ 1. in 2. Clena koroSkega Zakona o
prometu z zemlji§¢i. Drugi odstavek se ukvarja s
pojmovnimi dolo€ili in definira, na katera zemljisca
se gleda kot na kmetijska in gozdarska zemljisca v
smislu zakona, katero zemljisCe velja kot zemljiSCe za
pozidavo in predvsem, kako je razumeti pojem
sedeZa bivanja in sedeza bivanja v prostem casu.
DoloCanje teh pojmov je naravno tezavno, ker v
bodocnost usmerjen namen uporabe ni mogoce v
popolnosti dokazati. SedeZ bivanja je kraj, na
katerem se je nekdo naselil z namenom izhajajocim
iz okolisCin, da bi tam do nadaljnjega imel srediSce
svojih Zivljenjskih stikov. Pri tem se upoStevajo
dosedanje trajanje bivanja, delovno mesto, kraj
bivanja bliZjih svojcev ; razlikuje se med glavnim
krajem bivanja, krajem bivanja za poklicne namene,
kraj bivanja v starosti in kraj bivanja za prosti Cas.
Kraj bivanja za prosti Cas sluzi bivanju v prostem
Casu, se pravi ob koncih tedna, dopust, pocitnice ali
namen rekreacije. Kot sedeZ kraja bivanja v prostem
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Casu se seveda ne predvideva takrat, ¢e se nekdo v
podjetju ali v okviru najetja zasebne sobe
kratkoro¢no naseli.
2.2. V7. ¢lenu Zakona je opisan pojem tujca. Kot
tujci veljajo fiziCne osebe, ki niso avstrijski drzavljani,
kakor tudi druge pravne osebe, ki nimajo svojega
sedeza, svojo glavno upravo ali glavni sedez v Avstriji
ali pravne osebe in podobna zdruzenja, v katerih so
udelezeni izkljucno ali v glavnem tujci, ali z njimi v
glavnem razpolaga tuja oblast. Medtem, ko je za
fizicne pravne osebe mogoCe zlahka ugotoviti
drzavljanstvo, je to za pravne osebe in druga pravno
sposobna zdruZenja oseb teZje zajeti. Pojem tujca se
tako izkazuje iz sedeZa, kot recimo v knjigo podjetja
vpisan glavni sedez ali iz prevladujoce udelezbe ali
prevladujoCe oblasti razpolaganja nad premoZenjem.
Se pravi, da gre za to, kdo izvaja nadzor nad druzbo.
Lastnost tujca je utemeljena, Ce sedez ali nadzor nad
premoZenjem govori za lastnost tujca. Problemati¢na
je ta definicija na primer za delniSke druzbe. Delnice
so v pravilu lastniSke delnice, tako da tudi za
predsedstvo druzbe ni mogoce ugotoviti, Ce
prevladuje prisotnost tuje udelezbe. V vsakem
primeru bo ta teZava omiljena z doloCilom
enakopravnosti notranjih dezel v 8. ¢lenu Zakona,
opisanem v nadaljevanju. To dolocilo je eno
bistvenih dolocil v zvezi z evropskimi predpisi, pri
c¢emer pa ni uglaseno s pripadnostjo Evropski uniji,
temveC z dogovorom o Evropskem gospodarskem
prostoru. NorveSka ni Clanica Evropske unije, je pa
Clanica EGP. Iz vzrokov poenostavljanja pa Vv
nadaljevanju ne govorim o EGP, temveC o ES.
Pripadniki ES, namre¢ naravne in pravne osebe, ki
imajo svoj sedeZ ali svojo glavno upravo v eni teh
drzav so izenaCeni z Avstrijci, Ce se izvaja pravna
pridobitev v okviru pogodbe ES ali pogodbe EGP in
sicer:
a) za izvajanje velikopoteznosti (svobode)
delojemalcev,
b) vizvajanju prava sedeza,
c) prostega prometa storitev
d) pravice bivanja in
e) za kapitalske investicije na podro¢ju nepremicnin
ali drugih poslov prometa kapitala.

Za c) ali e) zadostuje stalno bivalisCe v eni od drzav
¢lanic Evropske unije ne glede na drzavljanstvo. Ce
torej delniSka druzba s sedeZem v prostoru EU
pridobi nepremic¢nine v okviru prostega prometa
storitev ali investicije v nepremicnine, velja
izenacenost.
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Kdor zahteva izenacenost, mora za to izpolnjevati
pogoje.

Ce o tem obstajajo drzavne pogodbe, so tujci
enakopravni z Avstrijci.

2.3 Pri posameznih svoboSCinah pri pogodbi ES se je
potrebno drzati sledecCega:

Vsem delojemalcev je zagotovljena enaka obravnava
po pravu sedeza bivanja, pri Cemer Steje tudi prevzem
sedeZa za delovne namene, ravno tako kot pravica,
po zakljuCku zaposlitve ostati na podro¢ju drzave.
Prostost sedeza bivanja pomeni, da lahko
ustanavljajo sestrske druzbe katere druzbe ES,
podruznice in trgovinska zastopstva. S tem je vezano
izvajanje samostojne pridobitvene dejavnosti,
ustanavljanje vodstva podjetja in druzb vklju¢no z
druzbami v skladu s pravom drzave prejemnice. Za
to pravo torej ni pogoj drzavljanstvo, temve¢ da
pripada druzba pravnemu redu prostora EU in ima
tam svoj dejanski sedez v smislu izvajanja dejanskega
nadzora nad podjetjem. Svoboda prometa storitev
velja za dejavnosti za placilo, obrtne ali trgovske
dejavnosti, tudi dejavnosti svobodnih poklicev ali za
rokodelske dejavnosti. V ta namen je mogoce vzeti
zaCasno bivalisCe ali sedez v drzavi, v kateri se
storitev izvaja. Za promet z nepremic¢ninami naj bi
ne $lo za izvajanje storitev, ki prekoracijo meje,
temveC zgolj za storitve, ki se dejansko izvedejo v
drzavi sprejemnici in sicer v okviru tako imenovanih
smernic priznavanja, smernic koordiniranja in
podobnih smernic, s katerimi je urejena svoboda
sedeza in svoboda storitev. Na primer arhitekti lahko
opravljajo svoje storitve v vseh drZzavah ES in tako
pridobijo tudi potrebne pravice do nepremicnin za
ustanovitev njihovih podjetij.

Pravica bivanja velja za pripadnike drzav cClanic
pribliZzno na ta nacin, da lahko ti pripeljejo s sabo
svojce. Ravno tako velja pravica bivanja za Studente,
Cetudi ta v zvezi s prometom z nepremi¢ninami nima
nic¢ skupnega. Pravica bivanja sama zase Se ne nudi
pravice do enakosti, temve¢ omogoCa prehodno
pravno varovano bivanje.

Svobode prometa kapitala zajemajo vse financne
posle, pri katerih gre za investicije kapitala in ne za
placilo storitev. Direktne investicije so namenjene za
zagotavljanje sredstev podjetju za njegovo
gospodarsko dejavnost. Investicije v nepremic¢nine
zajemajo nakup nepremicnin in postavitev zgradb za
pridobitne namene ali za osebne namene, ne pa za
namene bivanja v prostem ¢asu. Za namene bivanja
v prostem Casu je podana enakost za drzavljane EU
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le takrat, Ce je ta pravni posel v zvezi enakostjo
fizicnih oseb ali Ce imajo pravne osebe iz EU glavni
sedeZ v Avstriji.

2.4. Tretji del zakona ureja pridobitev kmetijskih in
"""" namre¢ lastnino, pravice
uporabe v obliki uZivanja ali zakupne pravice, ali
pravice uporabe zemljiS€a v zvezi z gradnjo zgradb. V
tem podrocju so tako predvidene omejitve za
domacine, ki na enak nacin veljajo tudi za drzavljane
EU ali druge tujce. Ti tujci pa morajo v primeru, da
Zelijo pridobiti pravice na kmetijskem in gozdnem
premoZzenju, izpolniti zanje veljavne specificne
predpise.
Postopek v tej zvezi je urejen drugale kot pri
lastninske pravice se lahko podeli le, Ce ta pravna
pridobitev ni v nasprotju s sploSnim interesom
ustvarjanja in vzdrzevanja zmogljivih kmeckih
obratov. Za ta postopek so pristojne komisije za
promet z nepremiCninami, ki imajo svoj sedeZ pri
okrajnih glavarstvih in so pristojne za doloCena
podrocja. Te komisije sestavljajo kot predsedujoci -
jurist, ki je deZelni uradnik; po en imenovani ekspert
za kmetijstvo in gozdarstvo, ki ga imenuje deZelna
vlada; en zastopnik kmetijske zbornice in zastopnik
obCine, na Kkateri se zemljiSCe nahaja. Proti
odloCitvam te komisije je mogocCa pritoZzba na
dezelno komisijo za promet z zemljis¢i, ki je
sestavljena na podlagi enakih nacel.

2.5. Posebej zanimiva za nas so doloCila o pravni
pridobitvi gradbenih zemljiS¢ v Cetrtem odstavku
tega zakona. Ta dolocila veljajo v tako imenovanih
podrodjih z dovoljenjem, se pravi ne v celotni Zvezni
dezeli Koroski. Podrocja z dovoljenjem so doloCena
tam, kjer se predvideva mocno povpraSevanje po
drugem sedezu bivanja. Taka podrocja zajemajo
deloma celotne obcine in vcéasih tudi le toc¢no
opisane dele obcin. Ta podrocja z dovoljenjem so
naSteta v posebni odredbi. Na primer politi¢no
podrocje Spitalla na Dravi, mestna obcina Spitall na
Dravi ni na podrocju z dovoljenjem, med tem, ko na
jezeru Milstdter See leZeCe obline Seeboden in
Millstatt ter deli obline Radentheim Stejejo k
podro¢ju z dovoljenjem. Tako je tudi pridobitev
lastninske pravice na zemljiSC¢ih v teh obcinah za
avstrijske drZavljane mogoca le z omejitvijo. S tem
naj bi se preprecilo, da nastane nesorazmerno visoko
Stevilo sedezev bivanja za prosti ¢as. V enotnem
katastru sedeZev bivanja za prosti ¢as so nasteta tista
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zemljiS¢a in zgradbe vsake obCine, ki so bile Ze v asu
nastopa pravnomocnosti zakona o prometu z
Te objekte lahko Se naprej pridobivajo in uporabljajo
Avstrijci ali pripadniki ES kot sedeZe za prosti Cas, ne
pa pripadniki tretjih drzav. Enako velja za hiSe-
apartmaje, ki imajo ustrezno posebno namembnost
v nacrtu namembnosti zemljiS¢. Tezko pa je pridobiti
nove namembnosti te vrste. Kot hiSa-apartma velja
zgradba z veC kot tremi samostojnimi stanovanji, ki
glede svoje kvalitete niso primerna za trajno bivanje.
Da bi na podrocju z dovoljenjem pridobili lastnino
ali v zakonu definirano pravico uporabe, morajo biti
izpolnjeni sledeci pogoji:

a) avstrijsko drZavljanstvo ali enakopravnost za
pripadnike ES,

b) uporaba mora biti v skladu s prostorskim
nacrtom uporabe,

¢) pravni posel mora sluziti utemeljitvi sedeza
bivanja ali izvajanju druge dopustne dejavnosti,
kot pridobitna dejavnost ali izpolnitev kulturnih
nalog, ne pa za izpolnitev sedezev bivanja za
prosti Cas, Ce niso upoStevani ustrezni posebni
predpisi.

Enaka omejitev kot za pridobitev lastnine velja tudi
za pridobitev delezev druzbe, ¢e ima druzba dejansko
za predmet poslovanja pretezno trgovino z
Posebni predpisi veljajo za pravne posle med
bliZznjimi svojci.

Zahtevek za dovoljenje za pravno pridobitev se poda
pri podro¢ni upravni oblasti tako, da se o tovrstnem
postopku odloca po obic¢ajni upravni poti in ne preko
lastnih komisij. V odlocbi dovoljenja se lahko
doloc¢ijo pogoji, ki naj bi zagotavljali z zakonom
dolo¢eno namembnost uporabe tudi za prihodnost.
Se enkrat je potrebno zapisati, da lahko tujci na teh
podrocjih dovoljenja pridobijo le takrat, ¢e so v
skladu s predpisi o enakosti drZavljanov ES do tega
upraviceni.

To strogo diskriminirajoCe obravnavanje sicerSnjih
tujcev je po mnenju mnogih v nasprotju s konvencijo
o Clovekovih pravicah in bi to tako lahko bilo
protiustavno. Spremembo pravnega poloZaja pa je
pricakovati le takrat, Ce nekdo uspesno uveljavi to
protiustavnost pri ustavnem sodiscu.

2.6 Peti odstavek zakona urejuje pravno pridobitev
zemljiS¢ za tujce, ki ne zapadejo pod dolocila
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enakosti prava ES. Pridobitev dovoljenja je obvezno v
primerih : lastnine vklju¢no s pravico gradnje,
pridobitev pravic uporabe v obliki sluznosti ali
najetja ali zakupa ter podobne pravice uporabe in
pridobitev delezev v druzbah, Ce je dejanski namen
druzbe trgovina z gradbenimi zemljiSCi ali v vedji
meri uporaba gradbenih zemljis¢, denimo za
industrijske namene. Najem zemljiSCa ali stanovanja
za veC kot tri leta zapade ravno tako predpisu
dovoljenja. Dovoljenja je mogoce zahtevati zZe pred
zakljuCkom pravnega posla, ¢e so na razpolago vsi za
oceno zahtevka potrebni podatki. Od obveznosti
dovoljenja so izvzeti na primer pravni posli med
bliznjimi svojci, med solastniki ali taki pravni posli,
ki zadevajo le majhno povecanje zemljiS€a, ki se v
tujih rokah Ze nahaja, ali ¢e na primer sluZijo
izboljSani uporabi s priznavanjem pravic poti,
parkiriS¢ ali podobnemu.

Dovoljenje se podeli tujcem, Ce so izpolnjeni pogoji
po 30. ¢lenu Zakona in sicer:

a) Ce naj bi zemljiSCe tujcu ali njegovi druZini sluzilo
kot sedeZ bivanja (ne sedeZ za prosti Cas) in v ta
namen do sedaj Se niso bile pridobljene nobene
pravice takrat, Ce ima v Avstriji stalno prebivalisce
neprekinjeno veC kot pet let in ni pricakovati, da
se ta glavni sedeZ bivanja prestavi v tujino;

b) ¢e naj bi zemljiSCe sluZilo za ureditev ali za
razSiritev ali za nadaljevanje vodenja podjetja, in
Ce ta namen ni v mnasprotju s predpisi
prostorskega nacrta, ali

c) ali Ce ta pravni posel v posebni meri prispeva k
uresnicitvi postavljenih ciljev prostorskega nacrta,
ali

d) Ce naj bi to zemljiSCe tujcu in njegovi druzini
sluZzilo kot sedeZ bivanja za prosti ¢as in je imel
najmanj pet let neprekinjeno svoje glavno
bivaliSCe v Avstriji in ni priCakovati, da ga bo
prestavil v tujino, in Ce gre nadalje dodatno za
zemljiSCe, ki ima potrebno namembnost kot
sedeZ bivanja za prosti Cas. Od tega je izvzeta
pravna pridobitev v podrocju z dovoljenjem.
Tujcu dovoljena uporabnost seveda ne sme biti v
nasprotju z namembnostjo prostorskega nacrta.

2.7 Ta dolocila glede dovoljenj za promet z
kmetijskimi in gozdarskimi zemljisc¢i, za gradbena
zemljis¢a in glede pravne pridobitve za tujce
dopolnjujejo dolocila postopka v zakonu in sicer s
ciljem, da pridobitev lastnine brez pravnhomocnega



dr. Dietrich Kiihnelt

dovoljenja ni mogoca. Lastna dolocila urejujejo tudi
pridobitev lastnine v izvrSilnem postopku s
prisilnimi drazbami.

Pri obilici teh dolocil vas ne bo presenetilo, ¢e mora
tudi izkuSeni pogodbeni pravnik pri vprasanjih o
pridobitvi zemljiS§€a tujcem ostati oprezen in bo vsak
posamezen primer podrobno preizkusil. Skupno je le
mogoce reci, da je pridobitev lastnine izven podrocij
z dovoljenjem za tujce mogoca, Ce naj bi se tukaj
zakonito osnoval sedeZ bivanja ali odprlo podjetje ali
naj bi se podjetje vodilo napre;j.

Predpisi v Zvezni dezeli Koroski so zaradi tega tako
podrobni in diferencirani, ker je ravno v na$i Zvezni
dezeli v preteklosti pripeljal nezazelen pritisk tujih
interesov do nezaZelenih dvigov cen in nezaZelenih
oblik uporabe. Predvidevam, da so posebej v obalnih
podrocjih Slovenije ali HrvaSke znane podobne
tezave.

2. GradiS¢anska

1995 sledi izkljuéno enake cilje kot koroSki DeZelni
zakon. V nekaterih toCkah bistveno odstopa v svojih
definicijah uporabljenih pojmov od vsebine pojmov,
kot se uporabljajo na KoroSkem. Posebnost v
podroCju prometa kmetijskih zemljis¢ je dolocilo v 6.
Clenu. Ta pove, da pridobitev lastninske pravice lahko
dovoli upravna oblast, ¢e splosni pogoji dovoljenja
niso prisotni, vendar Ce na strani prodajalca
obstajajo upoStevanja vredni osebni ali gospodarski
vzroki, zaradi katerih je prodaja potrebna. Pri tem pa
cena, ki je krajevno v navadi, ne sme biti
prekoradena. Ce je ta cena ohranjena, interesi za
pridobitev iz kmetijstva pa niso najdeni, se lahko
dopusti nekdo kot kupec, ki preostale pogoje zakona
ne izpolnjuje. OCitno na GradiS¢anskem obstaja
poseben interes, da se prodaja zemljiSC¢ olajSa, ker
sicer grozijo financne tezave.

Za gradbena zemljisCa je ponovno podobno modelu
Koroske predvideno dolocanje obcin z zadrzkom, v
katerih veljajo restriktivni predpisi pridobitve, da bi
omejili drugi sedeZ bivanja. Zakon izhaja iz tega, da
sedezi bivanja za prosti ¢as ne smejo presegati 15%.
V teh obCinah z zadrZkom lahko pravni posli
zapadejo pod obveznost dovoljenja ali le pod
obveznost izjave. V drugem primeru (9. ¢len Zakona)
zadostuje, Ce kupec izjavi, da bo avstrijski drzavljan,
da zemljisCe ne bo uporabljal kot sedezZe za prosti Cas
in se obvesti o pravnih posledicah nepravilne izjave.
V podrodju z zadrzkom je pridobitev sedezev za prosti
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Cas omejen in se sme dovoliti le takrat, Ce je bilo
zemljisCe ali stanovanje v zadnjih petih letih Ze
uporabljeno kot sedez bivanja za prosti Cas ali Ce
socialni, narodnogospodarski ali kulturni interesi
govorijo za to. To dolocCilo mi vendarle zveni dokaj
dvomljivo glede na to, da bo s pomocjo intervencij
mnogo tega dosegljivo, kar s to¢no razlago zakona ni
vedno v skladu.

enake moznosti dovoljenja za tujce iz podrocja ES,
kot sem jih opisal za KoroSko in ravno tako upoSteva
vse preostale deZelne zakone priznavanja enakosti, ki
se priznavajo tujcem z drzavnimi pogodbami. Za
sicerSnjo pravno pridobitev tujcem veljajo dolocila
Cetrtega odstavka gradiSCanskega zakona o prometu z
dovoliti le, Ce niso krnjeni drzavnopoliti¢ni interesi
in Ce

a) glede pravne pridobitve obstaja
narodnogospodarski, gospodarski, socialni ali
kulturni interes deZele ali ene gradiS¢anskih
obcin ali

b) Ce se pridobitelj nahaja legalno v Avstriji vsaj
deset let in ni krnjen pomemben
narodnogospodarski, gospodarski, socialni,
kulturni ali drug javni interes.

Kdor vlozi zahtevek, bo moral dokazati, da obstajajo
pozitivni pogoji. Moral bo sodelovati pri ugotovitvi,
da opisani negativni pogoji ne obstajajo. Naceloma
pa je obveznost oblasti, da dejansko stanje oceni.
pojme z nejasno definirano vsebino ocitno zavestno.
To je mogocCe ocenjevati pozitivno in povedati, da se s
tem olajSa prilagoditev dejanskim potrebam. Lahko
pa je na to gledati tudi negativno, ker se s tem za
dosego ciljev odpirajo nezaZeleni vplivi in
Peti odstavek zakona se ukvarja z varovanjem ciljev
zakona. Kot posebnost lahko omenim, da upravni
organ lahko pridobitelju predpiSe, da mora
pridobljeno zemljisCe uporabljati v doloCenem
primernem roku za namen uporabe skladno z
odlo¢bo dovoljenja. Pri tem je mogoce izpolnitev
tega dolocila zavarovati s kavcijo. Ta kavcija se doloci
v gospodarskih razmerjih do 15% vrednosti
dogovorjenega placila ali ¢e placila ni do 72.700,—- .
Kavcija propade v korist dezele, Ce zahteva ni
izpolnjena namensko ali grobo ni izpolnjena.
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3. Dolnja Avstrija

1989 je bil nazadnje spremenjen leta 1993. Poleg
obicajnih procesnopravnih dolocil vsebuje omejitve
pravnega prometa s kmetijskimi in gozdnimi
nepremiCninami tako, da se ne nasprotuje sploSnim
interesom vzdrZevanja in obstoja kmecCkega stanu.
Preko tega so sprejeti predpisi o pravni pridobitvi za
tujce. Vsaka pravna pridobitev tujcev s pravnim
poslom med ZiveCimi na kmeckih ali gozdnih

..........

.....

Izvzeti so pravni posli med bliZnjimi svojci ali pravna
pridobitev s tujci, ki so z domacini enakopravni. Tudi
tukaj veljajo prej opisane svobosCine evropskega
pravnega podrocja. Dovoljenje za pravno pridobitev
se sme podeliti le takrat, Ce

a) niso krnjeni drZavno politi¢ni interesi in Ce

b) obstaja narodno gospodarski, gospodarski,
socialni ali kulturni interes deZele Dolnje
Avstrije
ali ene od obCin Spodnje Avstrije, ali

¢) Ce ima pridobitelj vsaj deset let urejen sedez
bivanja v Avstriji.

Se pravi, Ce Zeli tujec v Dolnji Avstriji pridobiti
nepremicnino, se bo ta povezal s pristojno ob¢ino, da
bi ugotovil, ¢e bo ta potrdila narodno gospodarski
interes ali podobno ali interes v skladu z zakonom.
Avstriji bistveno enostavnejSe in nudi zadevajo¢im
oblastem veC manevrskega prostora v uporabi. Strah
pred stanovalci za prosti Cas, ki dominira na
KoroSkem, v prostoru Dolnje Avstrije oCitno ni
tezava.

4. Zgornja Avstrija

.....

..........

vsebuje tudi posebna dolocila za pravno pridobitev za
tujce ter s posebnimi dolocili za podroc¢je Evropske
skupnosti. Tu se bom koncentriral na pravno
pridobitev za tujce.

Pojem tujca je v bistvenem enak prej opisani

.....

Na podlagi 13. ¢lena Zakona so potrebna dovoljenja
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za sledeCe postopke za pridobitev lastnine in
doloCenih pravic uporabe (vklju¢no najema) za
namene prostega Casa, vendarle tudi za odobritev
zastavnih pravic v korist upraviCencev uporabe.
Ravno tako je obveznost dovoljenja za pravno
pridobitev na delezih druzb, e imajo te druzbe
zemljiSc€a ali pravico na prenos zemljiSC. Sklepanje
najemnih pogodb nad stanovanji mora na primer
imeti dovoljenje, Ce naj bi se najemna pravica vnesla
v zemljiSko knjigo ali Ce je trajanje pravice daljSe kot
eno leto.

Pravna pridobitev za tujce se sme dovoliti le, Ce ta ni
v nasprotju s kulturnimi ali socialno politi¢nimi
interesi ali vidiki javnega reda ali varnosti drzavno
politicnih interesov. Razen tega morajo biti
izpolnjeni pozitivni pogoji kot sledi:

a) Za posedovanje kmetijskega zemljis¢a morajo biti
prisotne danosti, ki sluzijo interesom kmetijstva,
kot jih morajo izpolnjevati tudi domacini.

b) Za gradbena zemljiSCa je ravno tako v enaki meri
potrebno upoStevati javni interes, kot to velja tudi
za domacine.

Kar pomeni, da pridobitev ne sme biti v nasprotju z
vidiki prostorskega nacrta, naj bi se preprecili
Spekulacijski pravni posli ter, da se zagotovi uporaba
zemljiS¢ in tal za glavne sedeZe in poklicne
dejavnosti.

Tudi v Zgornji Avstriji so predvidena lastna podrocja
z dovoljenjem, v katerih se glavni sedez dovoli
osebam s krajevno stalnim prebivaliSCem, sedeZi
bivanja za prosti ¢as pa so omejeni. V teh podrodjih z
dovoljenjem naj bi se prepreceval tudi prekomeren
dvig cen zaradi mocCnega povprasevanja po drugem
sedezu bivanja. Z odredbami deZelne vlade so v ta
podrocja vkljuene doloCene obc¢ine Salzkammergut,
se pravi podroCja zgornjih avstrijskih jezer. Druga
podrocja so spet z odredbo v podroCju predpisov o
izvzeta, ker ta veljajo za pozidana podrocCja brez
kmetijskega znacaja.

5. Salzburg

.....

2001 oblikovan popolnoma na novo. Pravo te zvezne
dezele je obeleZzeno z mocCnimi omejitvami za tujce,

ker oCitno obstaja mocCan pritisk na trzise z zemljiSci
od zunaj.
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V prvem odstavku o prometu s kmetijskimi in
neodvisno od lastnosti domacina za pravno
pridobitev strogi pogoji, da bi se zagotovila ohranitev
kmetijstva.
Drugi odstavek Zakona nudi omejitve za tujce in
urejuje v 10. Clenu enakopravnost z domacini.
Ponovno so v osnovo dane Stiri svoboSCine
evropskega prava in se napoti na druge drzavne
pogodbe. Pojem tujca je obSirno urejen. Opozorim
na dolocCila, kot sem jih opisal za Korosko.
Salzbursko pravo pa je Se bolj diferencirano in nudi
na primer predpis, da se pri delniSkih druzbah z
delnicami na ime predlozi lista delniCarjev, ki so bili
pri zadnji skupsc€ini prisotni ali so bili zastopani.
Obseg pravic z obveznostjo dovoljenja je ponovno
podobno urejen kot na KoroSkem, ravno tako izjeme
glede obveznosti dovoljenja. Tudi tukaj pa je
SalzburSko pravo bistveno obSirneje.
Za pravno pridobitev tujcem ni potrebno dovoljenje,
Ce je to potrebno za izvajanje poklica doma (v
Avstriji) ali bo v nadaljevanju v Casu upokojitve
glavni sedeZ bivanja ostal ohranjen. Ta olajSava velja
tudi za svojce tujca. O tovrstnih pravnih poslih je
lahko v namene uporabe podeli doloCene zahteve na
primer, da bo zgradba v primernem casu popravljena
tako, da resni¢no pride do uporabe. Tudi tukaj je
dana teza na nacela urejanja prostora.

12. ¢len zakona urejuje, da se dovoljenje sme izdati

le, Ce

1) se ustanovi podjetje ali se vodi naprej, ali

2) naj bi se ustanovil sedez bivanja za tujca Vv
podrocju drugega sedeZa bivanja,

3) obstajajo doloCeni javni interesi pri pravni
pridobitvi tujca, s Cemer se ocCitno omogoci
priselitev posebej zaZeljenim osebam, ali

4) bivsi avstrijski drzavljan Zeli urediti svoj glavni
sedez bivanja, ali

5) bi pravni posli sluzili razSiritvi obstojeCega sedeza
bivanja, na primer s pridobitvijo vrta, garaznih
povrsin ali podobno.

Posebno dolocilo vsebuje 2. odstavek 13. Clena.

Dovoljenje za pravni posel tujcu se ne izda :

1) Ce zeli pravico pridobiti Avstrijec po enakih
pogojih kot tujec in je za to sposoben, ali

2 ) Ce bi kako zemljisCe v zadnjih petih letih Zelel
pridobiti domacin, ta pravni posel pa Urad za

Ta prednost za domacine ne velja, Ce Zeli tujec

osnovati glavni sedez bivanja za poklicne namene.
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ravno tako zapisano, da se pravni posel ne sme
izpolniti, dokler ni prisotnega dovoljenja urada za
promet z zemljiS¢i. Do takrat sta sicer pravni strani
na pravni posel vezani, v primeru, ko se dovoljenje
ne izda bo pravni posel z veljavnostjo za nazaj (retro)
neveljaven.

Posebna dolocila so podana za pridobitev s pomocjo
draZbe.

.....

tudi pridobitev zaradi smrti. To dolocCilo ne velja za
upravicence dedovanja v obsegu 22. Clena, Stev. 2
Zakona. Dovoljenje oblasti za pridobitev s pomocjo
dedovanja ali volila se mora podeliti, ¢e naklonilo v
skladu s testamentom ne sledi namenu, zaobide
pravico dovoljenja za pravne posle med Zivimi.
Darila v primeru smrti se obravnavajo kot pravni
posli med Zivimi.

Ce zapuséinsko sodisce ugotovi, da kak dedi¢ ali
prejemnik naklonila ne pripada krogu pravnih
naslednikov, potem je to potrebno zapisati v
prisojilu.  Potem mora pravni naslednik
zapusSCinskemu sodiS¢u v roku Sest mesecev
predloziti odlocbo ali dovoljenje urada za promet z
ZemljiSko knjigo, s katero bo lastnina na zemljiS¢u
pravnomoéno prenesena naprej. Ce ta pogoj ni
izpolnjen, mora zapusSc¢insko sodis¢e o tem obvestiti
urad za promet z zemlji$¢i. Ce dovoljenje urada za

.....

.....

.....

dalje preko dolocil Ze tako in tako omejenega
koroSkega deZelnega prava in ocCitno Zeli na osnovi
prakti¢nih negativnih izkuSenj preprediti izigravanje
zakona s pomocjo ukazov zadnje volje.

6. Zakon o prometu z zemljiS¢i Stajerske iz leta 1993

Tudi za Stajersko so v deZelnem zakonu sprejeta
dolocila, ki jih je mogoce razloziti le s pomocjo
specificnih razmerij te zvezne deZele. Na primer v
podroCju omejitev zakona o prometu s kmetijskimi
sluZilo za namene rudarstva, obrti ali industrije in
upravicujejo javne interese take uporabe kmetijskega
zemljis¢a. Ravno tako so predvideni ukrepi, da se
omogocCi gospodarsko potrebna prodaja kmetijskih
povrsin, ki se nanaSajo na osebo zadnjega lastnika.
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strani urejen v skladu z vidiki drugega sedeza bivanja
in velja za dolodene dele deZele Stajerske. V teh
podro¢jih z zadrZkom morajo pridobitelji biti
domacini ali enakopravni v skladu s pravom ES.
Obveznost izjave velja tudi za pravno pridobitev
zaradi smrti, Ce pridobitelj ne pripada krogu
zakonitih dediCev. Pridobitelj mora izjaviti, da ne bo
dovolil uporabo tega zemljisCa za drugi sedez
bivanja, in da je domacin ali da je postavljen v
enakopraven polozaj z domacdinom. Izjeme glede
obveznosti izjave so urejene v zakonu, na primer za
pravno pridobitev med bliznjimi svojci ali za objekte,
ki so bili za Cas vsaj enega leta pred dolocitvijo
podrocja, uporabljeni kot podroCje z omejitvijo,
dolocCeni kot drugi sedez bivanja, Ce ti objekti niso
primerni za trajno bivanje. Tudi v tej tocki se
ponovno potrjuje, da so posamezni zakoni prometa z

.....

vsaki zvezni deZeli promet z zemljiSCi oteZujejo.

K pridobitvi zemljii¢a za tujce na Stajerskem doloda
23. Clen Zakona, da veljajo dolocila za pridobitev
kmetijskih in gozdarskih zemljiS¢ tudi za tujce iz za
gradbena zemljiSCa z izjemo doloCenih, v zakonu
nastetih podrocij, namreC takih podrocij, kjer je Ze v
naprej mogoce predvideti, da se Zelijo tujci naseliti le
iz gospodarskih vzrokov. Kot primeri lahko sluzijo
Judenburg, Kapfenberg in Knittelfeld, kakor tudi
Koflach, ki so industrijska podrocja. V preostalem
sme biti tujcem dovoljena pravna pridobitev le, Ce -
kot negativni pogoj - niso krnjeni drZavno politi¢ni
interesi in kot - pozitiven pogoj - Ce govori za pravno
pridobitev kulturni, socialni ali narodno-gospodarski
interes. Pridobitev drugega sedeZa (pocitniSkega
sedeZa) bivanja v podrocjih z zadrZzkom za tujce ni
dovoljena. V preostalem pa je zopet za kritizirati, da
se uporabljajo nedoloCeni pojmi, ki se definirajo Sele
s prakso odloCanja oblasti in predvsem nadrejenih
organov. Kot primer naj bi se navedlo, da tuj
vzdrzevalec druzine, ki dela v tuzemstvu (v Avstriji)
in ima trajno dovoljenje za delo, izpolnjuje pogoje
dovoljenja.

Na podlagi Stajerskega prava bi Se pojasnil, katera
dolocila veljajo tukaj, vendar podobna tudi v drugih
zveznih dezelah, Ce se v ZemljiSko knjigo vpisSe
neveljavna pravna pridobitev. Urad za promet z
se zapiSe v ZemljiSko knjigo kot opazka in s tem
deluje tudi proti osebam, ki so Sele po tem podali
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zahtevek za knjizne pravice. Ce po mnenju oblasti
manjka potrebno dovoljenje in se ne podeli tudi
naknadno, potem se zemljiSko knjizni vpis pravice
briSe in temu kot osnova podani pravni postopek se
povrne v prvotno stanje. Pri tem se pojavijo civilno
pravne tezave zaSCite za take v ZemljiSko knjigo
vpisane pravice, ki so bile pridobljene v dobri veri.
Prodajalec lahko pridobitelju zavrne vracCanje
pogodbenega objekta, ¢e ta ni vedel niti ni moral
vedeti, da je bilo za ta pravni posel potrebno
dovoljenje. Konec koncev lahko to privede do tega,
da bo zemljiSCe v izvrSilnem postopku prodano na
drazbi. Ce je bila ta zavrnitev prodajalca za vrnitev
upravicCena, se izvede drazba na racun pridobitelja,
sicer pa na racun prodajalca.

podrobna dolocCila za pridobitev v primeru smrti
(§§38 ff) in ravno tako seveda preostale zakone
kazenskih dolocCb, ki gredo do priblizno 36.000,- .

7. Tirolska

.....

.....

Zvezno ustavno sodisCe. Edinstveno je, da so zvezne
oblasti odrekle sodelovanje pri izvajanju tega
deZelnega zakona. Iz tega so iz§le zanimive ustavno
pravne tezave. Tudi Evropsko vrhovno sodiSce se je ze
Tirolske. Posebnosti restriktivne drze deZele za
pridobitev lastnine na nepremicninah izhaja iz
geografije. Le priblizno 10% povrSine Dezele je
primerno za naselitev. Glede lepot pokrajine pa je v
posameznih obclinah zelo mocno priseljevanje z
namenom naselitve za prosti ¢as in v posameznih
obcinah zajema Ze vec kot polovico sedeZev bivanja.
Tako se prostorska ureditev, gradbena ureditev in
zavaruje prednost domacCemu prebivalstvu proti
interesom tujcev na sploSno in proti pravni pridobitvi
za namene prostega Casa. Ker ne morem predvideti,
da Zeli nekdo na Tirolskem kupiti kmetijsko
zemljisCe, se zadovoljim z opozorilom, da je ravnanje
glede dovoljenj zelo restriktivno celo za domacine.
tudi za primer dedovanja, ¢e dediCi ne Stejejo k
zakonitim dedicem.

Glede pridobitve zemljis¢a tujcem je mogoce na
kratko povzeti sledeCe: Dovoljena je pravna
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pridobitev zakonitih dediCev ali med zakonci,
dopustna je (tudi v primeru locitve) in ni vezana na
nobeno dovoljenje. Za pravno pridobitev na
sedeZz bivanja za prosti Cas in pri nepozidanem
gradbenem zemljiS¢u dodatno, da bo v roku pet let
pozidano. Dodatno je pridobitev za tujce dopustna
le, Ce pravna pridobitev ni v nasprotju z drZzavno
politiCnimi interesi in razen tega, da obstaja za
pravno pridobitev javni interes. Sedeze bivanja za
prosti Cas lahko pridobijo tujci, ¢e so ta vpisana v
seznam sedeZev bivanja za prosti Cas v skladu s
Tirolskim prostorskim nacrtom. Enako velja za
nepozidana zemljiS¢a, ki so na primeren nacin
doloCena. Pristojni ob¢Cinski svet lahko razen tega z
odredbami doloc¢i, da se v zadevajoCi obCini lahko
izvr§i pravna pridobitev v namene prostega Casa le
takrat, e ni mogoCe najti pridobitelja, ki zZeli
zadevajocCi objekt uporabiti za trajni sedez bivanja

(14. §, odstavek 2).

Glede pravne pridobitev zaradi smrti velja sledecCe:
Ce zapuséinsko sodi§ée ugotovi, da Steje pravna
pridobitev v krog zakonitih dedicev, se to zapiSe v
listino prisojila. Drugace mora pravni pridobitelj v
roku Sest mesecev po prisojilu predloziti
zapuScinskemu sodis¢u odlocbo, da njegova pravna
pridobitev ne zapade dovoljenju ali se dovoljenje
podeli. Ce temu ni tako, potem mora pridobitelj to
zemljiSCe ali pravico v tem roku ali v podaljSanem
roku prenesti naprej in sodiS¢u predloziti
pravnomocni sklep. ZapusScinsko sodiSCe ta prenos
naprej zgolj preveri, ni pa pristojno za zemljiSko
knjizno izvedbo. Ce se dedi¢ teh doloéil ne drzi,
mora o tem zapuscinsko sodiSCe obvestiti oblasti za
zadevajoCem objektu pride do drazbe.

Nadaljnja posebnost prava za promet z zemljis¢i na
Tirolskem je imenovanje deZelnega referenta za
promet z zemljis¢i, ki ima za nalogo, nadzorovati
vzdrzevanje dolocCil zakona. Ta lahko predlozi tudi
sodno tozbo na ugotovitev, da je pravni posel nicen,
Ce gre za navidezni posel ali za izigravanje.

VloZitev te toZbe se oznaci v zemljiSko knjigo. Poleg
teh sodnih ugotovitvenih postopkov glede
neveljavnosti kake pogodbe obstaja dodatno Se
upravno uradni ugotovitveni postopek. Ta dolocila in
obsezna kazenska doloCila kaZejo, da so bila
in tako zakonodajalec proti pravnim pridobiteljem
razvija veliko nezaupanje.
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8. Vorarlberg

Tudi pravo Vorarlberga ima dolo€ila o prometu s
nazaj na tesnost (pomanjkanje) uporabnega
zemljiSCa in Zelijo varovati ohranitev kmetijskega
gospodarstva. Kakor tudi v velini drugi pravih
vrste nadzor nad cenami. Pri pravni pridobitvi
gradbenih zemljiS¢ so dolocila za domace oziroma v
enak poloZaj postavljene tujce loCena od dolocil za
pravno pridobitev za tujce. Za tujce se sme pravna
pridobitev dovoliti le takrat, Ce s tem niso krnjeni
drZzavno politicnimi interesi in C¢e na pravni
pridobitvi dodatno obstaja kulturni, narodno
gospodarski ali socialni interes s strani tujca. Obseg
pravic, za katere se mora pridobiti dovoljenje tako
zajema na primer tudi zastavne pravice na

.....

.....

notarskih aktih za prenos druzZbenih delezev druzb z
omejeno odgovornostjo in zadevajoCe vpisane
pridobitne druzbe. Druzbeniki druzbe oseb vkljucno
z vpisano pridobitno druzbo smejo vstop tujega
druzbenika ali zviSanje njegovega deleza prijaviti v
knjigo firme, Ce za to pridobitev ni obvezno
dovoljenje ali pa potrebno dovoljenje Ze obstaja. Ta
omejitev velja za druzbe =z nepremicnim
premoZenjem v Vorarlbergu, katerega pretezni del
premoZzenja je bil pridobljen pred manj kot petimi
leti. Razen tega velja ta omejitev le takrat, Ce ta
pravni posel vodi do tega, da so v druzbi udeleZeni v
glavnem tujci. OCitno imajo poskusi izognitve preko
druzb v Vorarlbergu doloceno tradicijo tako, da je
zakonodajalec za ustvaritev takih dolocb imel
razloga.

9. Dunaj

DezZelni zakon Dunaja urejuje s pomocjo Dezelnega
zakona iz leta 1998 zgolj pridobitev zemljiSCa s strani
tujcev, medtem ko za pravno pridobitev v ostalem
dovoljenje ni potrebno. Zvezna deZela Dunaj
prepusca tako pravno pridobitev na kmetijskih in

"""" in tudi na gradbenih
postavljenimi osebami prostemu dogovoru. Tako si
lahko v podroc¢ju Dunaja ob vsakem Casu kupim
vinograd, brez da bi moral dokazati, da razpolagam s
potrebnimi znanji ali orodji za vinogradniStvo. Za
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pridobitev zemljisca s strani tujcev pa veljajo seveda
enaka doloCila meddrZavnih pogodb vkljucno z
dolocili evropskega pravnega prostora, kot sem jih Ze
veCkratno omenil.

Sicer je za pravno pridobitev tujca za lastnino, za
pravico gradnje, pravico bivanja in podobno
potrebno uradno dovoljenje. To velja tudi za najem,
Ce je predviden vpis v ZemljiSko knjigo. Podobno je
odrejeno tudi za drazbeni postopek. Izjeme
obveznosti dovoljenja za bliznje svojce so v skladu z
obicCajnimi predpisi. Dovoljenje za pravno pridobitev
se podeli, Ce obstaja za uresniCitev pravnega posla
narodno gospodarski ali socialni interes. RazSiritev
zemljiSke posesti za namen boljSe rabe zZe
pridobljenega zemljisca je v doloCenih mejah mogoc.
Za dovoljenje je pristojen magistrat na Dunaju. Ta
odloCa po zasliSanju pristojnega zakonitega
zastopnika interesov, kar pomeni gospodarske
komore, komore za delavce in usluZbence in
kmetijske komore, glede na vrsto pravnega posla.
Vezava upravnega urada in izjava tega pa ne obstaja.
Lahko je priblizno predvideti javni interes, Ce je od
osebe pravne pridobitve pricakovati posebne
gospodarske, umetnostne ali znanstvene impulze.
Socialni interes bo zaznan v potrebi po stanovanjih.
Ce pa ima pridobitelj Ze nekaj etaznih stanovanj,
potem v sploSnem nadaljnje pridobitve ve¢ ne bodo
dovoljene. Spekulantske pridobitve nepremic¢nin se
preprecijo. Pridobitev za ustanovitev podjetja ali
razSiritev podjetja je pogosto narodnogospodarski
interes, ki dovoljenje utemeljuje. Pridobitelj bo
moral svoje trditve podpreti s primernimi listinami.
Tako kot tudi v drugih deZelnih pravicah ni
nobenega privilegija za to, da je prodajalec morda
tujec in bo zaradi tega mogocCe pridobitev za drugega
tujca olajSana.

V zemljisko knjiznem postopku mora vsak pridobitelj
dokazati svoje drzavljanstvo. Ce je pridobitelj pravna
oseba ali druzba oseb, potem morajo ti za zastopanje
pristojnim organom oddati obvezujoco izjavo o tem,
v koliki meri so udeleZeni tujci. Pri drustvih pomeni
to recimo, da se mora podati izjava, Ce so za
glasovanje upraviceni €lani v pretezni meri tujci ali
zajema predsedstvo drusStva v preteZni meri tujce. Za
vsakega pravnega pridobitelja, ki je avstrijski
drzavljan, mora biti prikljueno potrdilo o
drzavljanstvu, medtem ko na KoroSkem v pogodbi
zapisana izjava v glavnem zadostuje.

.....
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bralca blagodejnost, ker zajema le sedem Clenov, ki
so razen tega tekstovno enostavni.

IIT Zaklju¢ne opazke

Potem, ko sem vam v za vas teZavnem pregledu
prikazal pravni poloZaj v posameznih zveznih
dezelah, lahko zapiSem kot karakteristiko vecine
zakonov sledece:

.....

za$Cito primernega gospodarjenja.

2) Pri gradbenih parcelah so omejitve namenjene v
glavnem temu, da se omeji Stevilo pocitniSkega
sedeza bivanja.

3) Pri pridobitvah za tujce obstaja enakost za
pripadnike ES v okviru tako imenovanih
temeljnih svoboS¢in prostega prometa storitev in
kapitala, svobode delojemalcev in pravice
naselitve. Proti tujcem veljajo sicer razlicno
mocne omejitve, ki naj bi v bistvenem zagotavljali
ali manj uspeli tehniki zakonov iskali srednjo pot
med lastnimi drzavno politicnimi interesi in
interesi po pridobitvah tujcev, ki tukaj Ze nekaj
Casa stanujejo. Razlicno mocno je izraZeno
nezaupanje zakonodajalca proti poskusom
izigravanja zakona. Nadalje je razliCen tudi poseg
v okviru dednega prava.

Nazadnje Zelim ponoviti svoj nasvet, da v primeru
potrebe, Ce gre za vpraSanja pridobitve zemljiSca,
kontaktirate kakega kolega iz krajevno bliZnjega
podrocja, ali glede vpraSanj, katera pravna pridobitev
zapade obveznosti dovoljenja. Za sebe kot osebo ne
morem trditi,

posameznih zveznih dezZel, tako bi v primeru dvoma
poklical krajevno pristojnega kolega. Poleg
poznavanja teoretiCnega teksta zakona je seveda
ravno tako pomembno, da smo informirani o
dejanski uporabi, ki je glede na Korosko v
posameznih podrocjih vsekakor povsem drugacna.
Skupno je pravo prometa z zemljiSc¢i zelo teZek poseg
v svobodo razpolaganja lastnika zemljiS¢. Za avtorja
Stevilne Ceri, ki imajo lahko zlobne posledice
odgovornosti.

dr. Dietrich Kiihnelt I
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Temeljno nacelo SPZ

Stvarnopravni zakonik med temeljnimi nacdeli
doloda domnevo o izpolnjeni obliki: Ce ta zakon
zahteva za pravni posel obliko notarskega zapisa, se
Steje, da je oblika izpolnjena, Ce je pravni posel
sklenjen v obliki sodne poravnave ali drugega
dogovora pred sodnikom (14. ¢len SPZ). VpraSanje
je, ali navedeno pravilo velja tudi v primeru, ko SPZ
zahteva overitev podpisa. Glede na to, da notarski
zapis vsebuje tudi wugotovitev istovetnosti in
lastnoro¢ne podpise udeleZencev, njihovo odobritev
vsebine, ter podpis in Zig notarja, ni dvoma, da
notarski zapis vkljucuje potrdilo o overitvi podpisov
udelezenceyv.

V skladu s temeljnim nacelom 14. ¢lena ZPS in po
sklepanju od veéjega k manjSemu, se torej Steje, da je
podpis na zemljiSkoknjiznem dovolilu overjen, Ce je
zemljisSkoknjizno dovolilo vsebovano v obliki sodne
poravnave ali drugega dogovora pred sodnikom.
Sodna poravnava po drugem odstavku 306. Clena
zakona o pravdnem postopku lahko obsega ves
tozbeni zahtevek ali njegov del, vsebuje lahko tudi
ureditev drugih spornih vpraSanj med strankama, v
poravnavo pa se lahko poleg strank vkljuci tudi
oseba, ki ni stranka postopka. Ce bo torej sodna
poravnava vsebovala izjavo stranke o}
zemljiSkoknjiznem dovolilu, ne bo potrebno posebej
overiti njenega podpisa na listini o sodni poravnavi.
Pri sodni poravnavi je (podobno kot pri notarskem
zapisu, ki mora biti strankam pred podpisom
obvezno prebran) potrebno, da so stranke seznanjene
z vsebino listine. Po drugem odstavku 307. ¢lena ZPP
je sodna poravnava sklenjena, ko stranki, potem ko
prebereta zapisnik o poravnavi, podpiSeta ta
zapisnik. Po Cetrtem odstavku 307. ¢lena ZPP pa je
sodno poravnavo mogocCe skleniti tudi tako, da
stranki podpiSeta pisni predlog poravnave, ki ga
pripravi in strankam poslje sodnik.

Vprasanje je ali lahko temeljno nacelo 14. ¢lena SPZ
razlagamo tudi obrnjeno in za posle, ki so urejeni v
drugih zakonih: ali se lahko Steje, da je predpisana
oblika dogovora pred sodnikom izpolnjena, Ce je
pravni posel sklenjen v obliki notarskega zapisa? Gre
predvsem za pogodbo o prenosu dednega deleza na
sodediCa pred delitvijo dediS¢ine, ki mora biti po
drugem odstavku 146. Clena zakona o dedovanju
sodno overjena. Ce zanemarimo nenatanéno
opredelitev oblike "sodne overitve" (to je lahko sodna
overitev podpisa, sodna poravnava ali drug dogovor
pred sodnikom), lahko glede na enako stroga obli¢na

pravila sodne poravnave in notarskega zapisa, ki so
pri notarskem zapisu celo strozja (ni naprimer
dopustna "dopisna" sklenitev notarskega zapisa, kot
pri sodni poravnavi) zaklju¢imo, da je ob smiselni
razlagi 14. Clena SPZ za podrolje dednega prava,
pogodba o prenosu dednega deleza na sodediCa pred
delitvijo dediSCine veljavna, Ce je sklenjena v obliki
notarskega zapisa. Ta pogodba je lahko sklenjena
med dedi¢i na sodiS¢u do konca zapusSCinske
obravnave (v takSnem primeru ne bo teZav z obliko),
lahko pa tudi po pravnomocnosti sklepa o
dedovanju. Ce se namre¢ dediéi v zapus§éinskem
postopku ne sporazumejo o delitvi dediS¢ine, sklep o
dedovanju vsebuje le dedne deleze dedicev in med
njimi do delitve obstojijo pravna razmerja skupnosti
dediCev (145. Clen ZD). V takSnem primeru je za
dediCe najbrz prakti¢no (in tudi v skladu z zakonom)
Ce je kasnejsa pogodba o odstopu dednega deleza na
sodediCa, sestavljena v obliki notarskega zapisa.
Poudariti pa je potrebno, da posebno obli¢no pravilo
velja le za takSno pogodbo in ne tudi za sporazum o
delitvi dediSCine. Za sporazum o delitvi dediSCine
brez prenosa dednega deleZza ni posebnih obli¢nih
predpisov.

Bojan Podgorsek B
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Vloga notarja v postopku zavarovanja
denarnih terjatev z zastavno pravico

Ce zadevo pogledamo z zgodovinskega zornega kota
So notarji pristojnost v postopkih zavarovanja terjatev
z zastavno pravico pridobili postopoma.

Novela Zakona o izvrSilnem postopku - ZIP-a (Ur. L.
SFRI s§t. 27/90), ki je zacela veljati 01.07.1990, je
predstavljala najvecji poseg na podrocju izvrSilnega
prava po sprejetju Zakona o izvrSilnem postopku iz
leta 1978 (Ur. 1. SFR1J §t. 20/78). Novela je nastala
kot posledica sploSne ocene, da zakon pretirano Sciti
dolznika, upnikov poloZaj pa je zaradi tega negotov.
K temu sta svoje prispevali Se velika financna
nedisciplina in takratna visoka inflacija. Novela je
uvedla novo 22. a poglavje z naslovom Zastavna
pravica na nepremicninah in premicnih stvareh na
podlagi sporazuma strank. S ¢leni 251 a do 251 f ZIP
so bili postavljeni temelji danasnji ureditvi. SodiSce
je poslej na podlagi sporazuma strank odredilo in
opravilo vknjiZzbo zastavne pravice na dolZnikovi
nepremicnini oziroma odredilo in opravilo popis
dolznikovih premicnih stvari. Z vknjizbo zastavne
pravice na nepremicCnini v zemljisko knjigo je upnik
dobil pravico, da se izvrSba na tej nepremicnini
opravi tudi proti tistemu, ki je to nepremicnino
pridobil pozneje. S popisom premicnih stvari je
upnik pridobil na teh stvareh zastavno pravico in s
tem prednostno popladilno pravico. Ceprav so
premicne stvari ostale v posesti dolznika, ta z njimi
ni smel razpolagati in je bil za primer krSitve te
prepovedi kazensko odgovoren. Postopek se je zacel
na sporazumni predlog upnika in dolznika. SodiSCe
je razpisalo narok, na katerem je ugotovilo in vneslo
na zapisnik sporazum strank o obstoju terjatve, Casu
njene dospelosti ter njuno soglasje o ustanovitvi
zastavne pravice na nepremicnini ali premicnih
stvareh. Sporazum je imel ucinek sodne poravnave.
Ce dolznik ob zapadlosti ni placal upnikove terjatve,
ni bil ve¢ potreben pravdni postopek, temvec je bil
takoj mozen postopek izvrSbe.

SCasoma se je stopnjevala Zelja po Se vedji
ucinkovitosti izvrSilnih postopkov, vse pod pritiskom
narascajoCih sodnih zaostankov in kopiCenjem
nereSenih izvrSilnih zadev. Oktobra 1998 je tako
stopil v veljavo danaSnji Zakon o izvr§bi in
zavarovanju - ZIZ (Ur. 1. RS st. 51/98). V 23. poglavju
z naslovom Zastavna pravica na podlagi sporazuma
strank so prvo pristojnost v postopku zavarovanja
denarnih terjatev pridobili notarji. Za odloCanje o
predlogu za zavarovanje denarne terjatve na podlagi
sporazuma strank je bilo Se vedno pristojno sodisce.

Upnik je na sodisCe vlozil predlog za zavarovanje
terjatve, ki je izvirala iz notarskega zapisa, v katerem
je dolznik pristal na njegovo neposredno izvrsljivost.
Zakon je dolocil, da je notarski zapis izvrsljiv, Ce je
dolznik v njem pristal na njegovo neposredno
izvrSljivost in Ce je terjatev, ki izhaja iz notarskega
zapisa, zapadla. Potrdilo o izvr§ljivosti notarskega
zapisa je dal na zahtevo stranke notar, ki je notarski
zapis sestavil. Na podlagi notarskega zapisa je sodisCe
s sklepom dovolilo vknjizbo in storilo vse, kar je
potrebno za vknjiZzbo zastavne pravice na
nepremicnini oziroma je dovolilo in opravilo rubez
premicnin. Uzakonjena je bila tudi moZnost zastave
deleza druzbenika v druzbi na podlagi sporazuma
strank, ki se je v praksi sicer brez ustrezne zakonske
podlage, a zaradi gospodarskih potreb, pri nekaterih
sodiScih izvajala Ze prej. Zakon je prinesel tudi novo
ureditev zavarovanja bodocih in pogojnih terjatev na
nepremicninah, ki naj bi se opravilo s predznambo
zastavne pravice. V notarskem zapisu sporazuma o
zavarovanju sta morali stranki dolo¢iti tudi, kako bo
upnik opravicil predznambo in rok, v katerem bo to
storil. Navedena ureditev je v praksi povzrocila
nickoliko tezav. Privedla je do neusklajene prakse
izvrSilnih oddelkov sodiS¢ in zemljiSke knjige.
Kresala so se mnenja o tem, ali je predznamba le
zemljiSkoknjizna kategorija s svojimi roki za
opravicbo, ali lahko v to poseZe tudi izvrSilno sodisce
s svojim sklepom o zavarovanju. Za stranke in
notarje seveda niC kaj ugodna reSitev in zopet
negotovost. Slovenija je majhna drzava, a geografsko
gledano je njena sodna praksa pestra in raznolika.
Skratka zakon je imel napake, a je prinesel
dobrodosle novosti. Ne smemo pa spregledati, da je
uvedel dvojnost postopkov zavarovanja, ki strankam
ni prihranila ne Casa ne denarja. Poleg obiska pri
notarju so morale Se na narok pred pristojnim
sodiS¢em. In izvrSilni oddelki sodiS¢ so bili Se vedno
(pre)obremenjeni z reSevanjem izvr$b in zadev
zavarovanja denarnih terjatev. NereSene izvrSilne
zadeve so se merile Ze v stotisocCih.

22.08.2002 je bil zato v Uradnem listu Republike
Slovenije St. 75/02 objavljen Zakon o spremembah in
dopolnitvah Zakona o izvr$bi in zavarovanju (Novela
Z17Z-a). DolocCbe zakona so stopile v veljavo
21.09.2002. Zakon je med ostalim bistveno
spremenil tudi dolocbe 23. poglavja ZIZ z naslovom
Zastavna pravica na podlagi sporazuma strank. Po
novi ureditvi je za zavarovanje s tem sredstvom
pristojen izklju¢no notar, sodiSCe pa se vkljuci Sele v
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zemljiSkoknjiznem postopku vknjizbe zastavne
pravice in zaznambe izvrSljivosti. Koncno je
odpravljena nepotrebna dvojnost postopka pred
notarjem in pred sodiS¢em in postopek zavarovanja
je postal za stranke prijaznejsi in bolj ugoden. Zaradi
spremenjene ureditve se je morala spremeniti tudi
sedaj zZe ustaljena praksa pri delu notarjev v zvezi s
sestavljanjem notarskih zapisov sporazumov o
zavarovanju denarnih terjatev. Notarska zbornica
Slovenije je reagirala hitro. Izvr$ni odbor NZS je na
zasedanju 10.09.2002, Se pred uveljavitvijo novele,
obravnaval problematiko sprememb ZIZ in sprejel
navodila za enotno delo vseh notarskih pisarn za ¢as
po njeni uveljavitvi. Poleg tega je IO NZS na podlagi
13. toCke 19. Clena Statuta NZS sprejel obvezno
navodilo za uporabo notarske tarife v postopkih
zavarovanja. DolocCen je bil tudi enoten zig, ki se v
notarskih pisarnah obvezno uporablja pri zaznambi
zastave na izvirnikih pogodb o pridobitvi lastninske
pravice na nevknjiZzenih nepremicninah, ter enoten
Zig zaznambe, da je zastavna pravica na
nepremicnini prenehala. Tako je bilo zagotovljeno
potrebno poenotenje prakse, ki prispeva k pravni
varnosti v Republiki Sloveniji.

Z uveljavitvijo Stvarnopravnega zakonika - SPZ (Ur. 1.
RS st. 87/02), ki je zacCel veljati 01.01.2003, je bil
institut zavarovanja denarne terjatve na podlagi
sporazuma strank izloCen iz ZIZ, saj kot pogodbeno
razmerje v ZIZ, ki ureja izvrSilno pravo kot del
javnega prava, niti ne sodi. Enako ureditev
zavarovanja je sedaj povzel SPZ, z izjemo, da se glede
zavarovanja terjatve na nepremicnini, ki Se ni
vpisana v zemljiSko knjigo, do njenega vpisa, Se
vedno uporabljajo dolocbe ZIZ.

Poleg tega, da je nova ureditev ukinila notarsko
potrdilo o izvrsljivosti notarskega zapisa, je prinesla
kar nekaj novosti. Notarske pisarne smo se seveda
dobro znaSle in postopke zavarovanja v zadovoljstvo
stank brez zapletov izvajamo v praksi.

Hipoteka

Pri sestavi notarskega zapisa sporazuma o
zavarovanju denarne terjatve z ustanovitvijo zastavne
pravice na nepremicnini, ki je vpisana v zemljiski
knjigi (142. ¢len SPZ), notar nemudoma po sestavi
listine vloZi na sodiSCe, ki vodi zemljiSko knjigo,
zemljiSkoknjizni predlog, s katerim predlaga vknjizbo
zastavne pravice in zaznambo neposredne
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izvr§ljivosti notarskega zapisa. Notarjem je bil pred
kratkim omogocCen dostop do vpogleda v elektronsko
zemljiSko knjigo, kar omogoca pregled nad
trenutnim zemljiSkoknjiZznim stanjem in varuje
upnika. Sodisce, ki vodi zemljisko knjigo, s sklepom
dovoli vknjiZzbo zastavne pravice in zaznambo
neposredne izvrSljivosti, ki ucinkuje tudi proti
vsakemu kasnejSemu pridobitelju lastninske pravice
na zastavljeni nepremicnini. Ker ima notar Ze po
zakonu vlogo predlagatelja v zemljiSkoknjiZznem
postopku, posebno pooblastilo za vloZitev
zemljiSkoknjiZznega predloga s strani strank
sporazuma ni potrebno. Splo$no pravilo, da zastavna
pravica na nepremicnini, ki je vpisana v zemljiSko
knjigo, nastane z vknjizbo, ostaja.

Zastavna pravica na nepremi¢nini, ki ni vpisana v
zemljiSko knjigo

Pri zavarovanju denarne terjatve z ustanovitvijo
zastavne pravice na nepremicnini, ki ni vpisana v
zemljiSki knjigi, sodiSCe ne opravlja veC rubeza
nepremicnine, ki je predmet zavarovanja, s
pomenom vknjiZbe zastavne pravice, temve¢ ima
pomen vknjizbe zastavne pravice Ze sklenitev
notarskega zapisa (254. ¢len ZIZ). Priloga le - tega je
overjen prepis listine, na podlagi katere je
dolznik/zastavitelj pridobil lastninsko pravico na
zastavljeni nepremicnini - t.j. listina, ki bi bila
primerna za vknjizbo lastninske pravice. Notar na
izvirniku navedene listine zaznamuje, da je
nepremicnina zastavljena na podlagi sporazuma
strank. Zaznamba se opravi z enotno predpisanim
zigom. Notar je tudi pristojna oseba, ki na podlagi
predloZitve izbrisne pobotnice oz. potrdila, da je
terjatev v celoti poplacana, na katerem je overjen
podpis upnika, zaznamuje, da je zastavna pravica na
nepremicnini  prenehala, zopet =z enotno
predpisanim Zigom. Notar ob sklenitvi notarskega
zapisa sprejme izvirnik listine, ki bi bila primerna za
vknjizbo lastninske pravice, v hrambo. V primeru
veCkratne menjave lastniStva na konkretni
nepremicnini ima pomen listine, ki bi bila primerna
za vknjizbo, lahko le ustrezna veriga listin in ne le
zadnja listina v verigi. Strankam tako notar Ze sedaj
svetuje, pomaga in eventuelno tudi sestavi
nadomestno listino, Ce se je izvirnik izgubil ali
dodatek, Ce je ta potreben. Dolznik, kot lastnik
nepremicnine, Ze s predajo verige listin v hrambo
notarju ve, da so njegove listine primerne za vknjizbo
in da v samem zemljiSkoknjiZznem postopku vpisa
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etazne lastninske pravice ne bo imel tezav. Novela
Z1Z-a je Se dolocila, da mora dolznik s predlogom za
vpis nepremicnine v zemljiSko knjigo predlagati tudi
vpis zastavne pravice, ustanovljene na tej
nepremiénini na podlagi sporazuma strank. Ce tega
ne stori, iz listine, ki je podlaga za vpis, pa izhaja, da
je nepremicnina zastavljena, sodis¢e po uradni
dolZznosti opravi vpis zastavne pravice. Ker gre v
navedenem primeru za hrambo listine, ki je obvezna
na podlagi zakona, ni potrebno, da stranke notarju
posebej izrocajo predlog za hrambo listine, temved
zadostuje, da so pogoji hrambe navedeni v samem
sporazumu o zavarovanju denarne terjatve. Notar
hrani listino na predpisan nacin in jo ob izpolnitvi
pogojev, doloCenih za izrocCitev, izroCi upraviceni
osebi, ki mu prejem listine potrdi s svojim podpisom.
Po sklenitvi sporazuma notar v Uradnem listu RS
objavi notarski zapis z navedbo zastavitelja ter
podatki o legi, meji in povrSini zastavljene
nepremicnine oz. drugimi podatki, potrebnimi za
njeno identifikacijo. Ni potrebno posebej poudariti,
da smo z Uradnim listom RS Ze razvili zZivahno
korespondenco. Uradni list RS nas tudi sproti
obvesca o spremembi cene objave oglasov.

Zastavna pravica na premoZenjski pravici

Po starem ZIZ-u je sodiSce na podlagi notarskega
zapisa sporazuma o zavarovanju denarne terjatve z
zastavno pravico na delezu druzbenika v druzbi
opravilo rubez deleza. Upnik je vlozil predlog za
zavarovanje terjatve na izvrSilno sodisCe, ki je na
podlagi sklepa o zavarovanju odredilo registrskemu
sodiSCu vpis zastavne pravice na poslovnem delezu.
Po novi ureditvi pa sodiSCe ne opravlja veC rubeza, ki
bi imel pomen ustanovitve zastavne pravice, temvec
zastavna pravica na drugi premoZenjski pravici
nastane na nacin, ki velja za prenos te pravice, ¢e ni
za doloCeno pravico predpisano kaj drugega (190.
¢len SPZ). Upnik in dolZnik tudi v tem primeru pred
notarjem skleneta sporazum o zavarovanju terjatve v
obliki neposredno izvrSljivega notarskega zapisa. V
primeru zastavne pravice na delezu druZbenika v
druzbi notar vloZi predlog za vpis sprememb v
sodnem registru, s katerim se predlaga vpis zastavne
pravice. 417. ¢len ZGD doloca, da se za pridobitelja
deleza Steje le tisti, ki poslovodji prijavi in dokaZe
pridobitev. Tudi zastavni upnik bo torej moral
pridobitev zastavne pravice v zavarovanje svoje
denarne terjatve prijaviti in izkazati poslovodji
druZzbe. Zato notarsestavi in izroCi zastavnemu
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upniku Se dodaten overjen odpravek sporazuma, ki
ga le - ta (ali notar namesto njega) predlozi
poslovodji predmetne druzbe.

Zastavna pravica na premi¢ninah

171. ¢len SPZ doloca, da Ze s sklenitvijo notarskega
zapisa sporazuma o zavarovanju denarne terjatve,
nastane zastavna pravica na premicninah. Tako ima
Ze sklenitev sporazuma ucinek rubeZa teh
premicnin. V primerih, ko so predmet zastave
premicnine, za katere se vodi register neposestnih
zastavnih pravic iz 177. Clena SPZ, pa nastane
zastavna pravica z vpisom v register, ki jo na podlagi
notarskega zapisa opravi pristojni organ na zahtevo
notarja. Ze Novela ZIZ je uvedla nov pojem
uradnega registra zarubljenih premicnin in zastavnih
pravic. Vlada RS naj bi z uredbo dolocila vrste
premicnin, za katere se vzpostavi register, vrsto
enoli¢nega identifikacijskega znaka za premicnine,
postopek in vsebino vpisov v uradne evidence in
listine, nalin vodenja, povezovanja in iskanja
podatkov po registru ter tarifo za vpise v register. Ko
bo predpisana vrsta enoliCnega identifikacijskega
znaka za premicnine, bo morala biti le - ta tudi
obvezni sestavni del notarskega zapisa sporazuma o
zavarovanju denarne terjatve. Novela ZIZ je s tem v
zvezi notarjem naloZila obveznost zahtevati vpise
vseh Se veljavnih rubezZev oz. zavarovanj, opravljenih
pred uveljavitvijo podzakonskih aktov v uradni
register zarubljenih premicnin in zastavnih pravic in
sicer v roku treh mesecev po njegovi vzpostavitvi.

Zavarovanje bodocih in pogojnih terjatev

Kot je bilo Ze omenjeno zgoraj, je zavarovanje
bodocih in pogojnih terjatev dokaj neposreceno
urejal 252. Clen ZIZ, ki ga je Novela ZIZ Crtala in
dolocila le, da se lahko zavarujeta tudi bodoca in
pogojna terjatev. SPZ za zavarovanje bodocih in
pogojnih terjatev tako ne predvideva veC posebne
ureditve. Ob tem je potrebno opozoriti na
maksimalno hipoteko (146. ¢len SPZ), ki je oblika
katerega za zavarovanje terjatve jamci nepremicnina.
TakSna oblika pride v poStev, ko znesek zavarovane
terjatve v trenutku ustanovitve hipoteke Se ni
dolocen, torej pri zavarovanju bodocih in pogojnih
znesek, do katerega lahko poseZe hipotekarni upnik
in kot tak zajema tudi vse obresti in stroSke. Seveda
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se ob tem takoj postavi vpraSanje, ali je mozno
takSno hipoteko ustanoviti tudi v obliki neposredno
izvr§ljivega notarskega zapisa. Mnenja o tem so
deljena. Dokazovanje dospelosti terjatve in njene
viSine v pravdnem postopku gotovo izniCi smisel
"neposredne izvrsljivosti".

Manjka le Se zakljucek tega prispevka. Kot vidimo so
postopki zavarovanja denarnih terjatev na podlagi
sporazuma strank zelo postopno in po delCkih
prehajali iz izkljuCne pristojnosti sodiSca Vv
pristojnost notarjev. Odnosi v druzbi pac niso
dopuscali takojSnjega prehoda. Manj boleCe in bolj
pravilno se je zdelo, da se notarji vkljucijo le v
doloCenem segmentu. To je pripeljalo do nepotrebne
dvojnosti postopka, do neugodnega poloZaja, v
katerem so se znaSle stranke in seveda niC ni
zmanjSalo preobremenjenosti sodis¢. In kaj se iz
vsega tega lahko naudimo? Da so vse bojazni,
povezane s poveCanjem notarskih pristojnosti odvec,
da slovenski notarji so kos novim nalogam, da jih
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opravljajo strokovno, skrbno in korektno ter da tudi v
primeru prenosa drugih nespornih zadev nanje ni
potrebno toliko razmiS$ljati in vpeljati toliko vmesnih
faz, kot jih je bilo vpeljanih pri postopkih zavarovanja
terjatev. Vse zato, da je sicer na manj opazen nacin,
pristojnost zavarovanja presla k notarjem, izvrSilni
sodniki imajo veC Casa, da se posveCajo "pravim
izvrSilnim" zadevam in ne nazadnje stranke so bolj
zadovoljne. Prenos postopkov zavarovanja v
pristojnost notarjev je lep vzorCen primer, da je
notariat upraviCil svoje poslanstvo, da je vredno
premagati odpor do povecanja notarskih pristojnosti
in recept raje Se kdaj s pridom uporabiti.

Barbara Konte Podgorsek Il
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Nepremicninsko zavarovanje
v Sloveniji in Avstriji

1z nagrajene diplomske naloge:
Nepremicninsko zavarovanje obveznosti po
avstrijskem in slovenskem pravu

Zavarovana terjatev
1. IzhodisCe nacela akcesornosti

Temeljne zahteve za terjatev zavarovano z zastavo so
v obeh drZavah v bistvu enake:

Nacelo akcesornosti zahteva kot predpogoj za
nastanek in obstoj zastavne pravice eksistenco
objektivno veljavne zavarovane terjatve. Pravno
razmerje terjatve je podrejenega pomena, tudi
iztoZzljivost ni nujno podana. Pri hipoteki je nacelo
akcesornosti oslabljeno, po mnenju posameznih
avtorjev celo prelomljeno. Hipoteka se ohrani tudi
pri prenehanju terjatve tako dolgo, dokler se ne
izbrise iz zemljiSke knjige (469 C¢l., stavki 3 in 4
ABGRB). Tudi prenos zastavne pravice se lahko izvrsi
le isto¢asno s prenosom terjatve.

2. Predmet zavarovane terjatve

Glede natan¢nega stanja terjatve, ki se zavaruje je
primerna diferencirana obravnava obeh pravnih
redov.

2.1. Avstrija

Pri roCni zastavi ni nujno da gre brezpogojno za
denarno terjatev, samo predmet terjatve mora imeti
denarno vrednost. Za vpis hipoteke v zemljiSko
knjigo se mora vsekakor navesti "Stevilcno dolocljivo
denarno vsoto" (14 ¢l, 1 odst. GBG) ali pri
maksimalni hipoteki doloCen najvisji znesek (najvisji
znesek terjatve) v denarju. Za nedenarne dajatve ni
mozno zahtevati hipoteke.

Prav tako ni moZen vpis klavzul za zavarovanje
vrednosti po hA. V nacelu se mora znesek terjatve
vpisati v domaci valuti, samo takrat se ravna
odgovarjajoC zahtevi 14 ¢l. GBG. Vendarle so vpisi
Euro valute ali valut drZav, ki so v Evropski uniji ali
spadajo v gospodarsko podrocje od 1.1.1999 mozni.

2.2, Slovenija

Tudi slovenski zakon o zemljiSki knjigi zahteva, da se
terjatev v zemljiSki knjigi, ki je zavarovana s hipoteko,

oznaci s Stevilom denarnih enot, na katere se glasi v
skladu z veljavnimi predpisi. Ce je terjatev vezana na
spremenljivo vrednost, na primer valuto klavzulo, se
to posebej oznacCi (13 Cl. 3 odst. ZZK). Vendar
valutne klavzule predstavljajo posebno teZavo.
Hipoteka se je prej lahko vpisala kot v Avstriji, samo
v domaci valuti. Poslej je intabulacija v tuji valuti na
primer DM dopustna.

ZTLR ne zahteva, da je terjatev denarna terjatev. Iz
63 ¢l. ZTLR in 966 ¢l. ZOR kot tudi iz narave prava
izhaja, da mora biti moZna poravnava terjatve iz
vrednosti nepremicnine. 243, 247 in 250 Clen Zakona
0 izvrsbi in zavarovanju dolocajo celo izrecno, da ima
upnik za zavarovanje z zastavno pravico v postopku
zavarovanja na podlagi sporazuma strank na podlagi
izvr§ilnega naslova, ki se glasi na denarno terjatev,
pravico zahtevati njeno zavarovanje z zastavno. Poleg
tega je pravo razjasnilo, da nedenarne
premozenjskopravne terjatve ne morejo biti predmet
hipoteke. Tudi teorija potrjuje tak§no dojemanje.

Moznost privolitve vknjizbe hipoteke za nedenarne
terjatve obstaja kljub zgornjih navedb v obeh
drZavah. Za primer neizpolnitve zavarovane terjatve
se dogovori pogodbena kazen, ki se lahko denarno
ovrednoti. Za ta znesek se vknjizi hipoteka.

3. Bodode in pogojne terjatve

V ABGB manjka doloc¢ba, ki bi dopustila zastavo
bodocih terjatve, nasprotno dovoli 971 ¢l. ZOR
takSno zastavo izrecno. Po hA se lahko tudi v Avstriji
privoli vknjizba hipoteke za bodoCe kot tudi za
odloZene pogojne terjatve. V takSnem primeru mora
biti terjatvev v Casu dajanja zastavne pravice vsaj
zadostno individualizirana. To zahteva tudi 971 ¢l.
ZOR izrecno. Najkasneje v trenutku vnovcéenju
zastavljene stvari morajo po hM biti dolocljive osebe
in pravni naslov (glej k temu maksimalna hipoteka
2.8.1.).

Zastavna pravica za bodocCo terjatve je Ze sedanja
zastavna pravica, kar ima pomen za vrstni red - upnik
ima takojSnjo pravico vknjiZzbe hipoteke. Pred
nastankom terjatve ni mozZno vloZiti hipotecno
tozbo. Enaka nacela veljajo za pogojne terjatve.

Nastanek hipoteke

Kot za pridobitev vseh stvarnih pravic, so tako po
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avstrijskem kot tudi slovenskem pravo za pridobitev
zastavne pravice potrebna pravni naslov in modus.

Pravni naslov je po 449 ¢lenu ABGB lahko pogodba,
poslednjevoljna odredba, sodna odlocba ali zakon. S
tem ujemajo¢ imenuje 61. Clen, 2 odst. ZTLR razen
poslednjevoljne odredbe tudi vse te pravne naslove
(pravni posel, zakon, sodna odlocba). Modus se
sestoji v izpolnitvi stvarnopravnega prenosnega akta,
pri nepremiCnih stvareh je to zemljiSkoknjiZzna
vknjizba. Kot nacin pridobitve v slovenskem pravu se
zahteva prav tako vpis v zemljisko knjigo (64 Clen, 2
odst. ZTLR).

Kot splo$ni predpogoj v obeh drzavah se poleg tega,
da mora biti zastavitelj lastnik zastavljene
nepremicnine oz. mora vnaprej ali kasneje predloZiti
dovoljenje lastnika za dajanje zastavne pravice. Poleg
te derivatne pridobitve obstaja v Avstriji pri pravno
poslovni zastavni pravici mozZnost originarne,
dobroverne pridobitve zastavne pravice. V Sloveniji
obstaja neodlocnost o tem, ali naj bi se dopustila
pridobitev hipoteke v dobri veri.

1 Nastanek hipoteke na podlagi pravnega posla
1.1. Pravni naslov - Zastavna pogodba

Pravni naslov (zavezalni posel) tvori pravno-poslovni
dogovor med zastaviteljem (dolznik, tretji) in
zastavnim upnikom (upnik), s katerim se
zastavnemu upniku za dolg zagotovi pravica
hipoteCnega zavarovanja. V Avstriji se obiCajno
zastavna pogodba, obligatorna zavezalna pogodba
(zastavna obljuba 1368 Cl. 2 stavek-pravna norma
ABGRB). Zastavna pogodba je konsenzualna pogodba.

1368 ¢1. ABGB govori o zastavni pogodbi in misli na

stvarno zastavno pogodbo, ki je koncipirana kot
realna pogodba. Z njo se zastavna pravica dejansko
prizna. Je razpolagalni posel in nacin pridobitve
zastavne pravice in lahko ¢asovno sovpade z zastavno
pogodbo. Zastavna pogodba ima danes prakti¢no
majhen pomen.

Ker ZTLR nima dolo¢b o zavezalnem poslu pri
hipoteki, se smiselno uporabljajo tiste ZOR-a.
Zastavna pogodba je v smislu ZOR (996 cl.)
konsenzualna pogodba, ZOR pri temu misli
potemtakem na avstrijsko zastavno pogodbo.

Zastavna pogodba po Avstrijskemu pravu ne
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potrebuje oblike, lahko pride do nje ustno, pisno ali
molce. Tudi v Sloveniji ni predvidena zakonska
oblika. Za vknjizbo hipoteke zadostuje listina, ki
mora vsebovati veljaven pravni temelj, Ce gre za
zasebno listino, mora biti podpis osebe, katere
pravica se omejuje, obremenjuje ali preneha, overjen
(21. in 22 ¢l. ZZK). Vprasljivo je, Ce 21. €l. ZZK za
slovensko zastavno pogodbo vendar implicitno
odreja pisno obliko.

Kot posebni predpogoj za veljavnost zastavne
pogodbe predvideva 969 ¢l. ZOR "sposobnost
zastavnika razpolagati s stvarmi, ki jih daje v
zastavo". NeobiCajno je takSno predpostavko
zahtevati Ze pri zavezalnem poslu, in bila bi bolj
smiselna, Ce bi bila zastavna pogodba realna
pogodba.

1.2. Razpolagalni pravni posel

Pod pojmom razpolagalni posel se v obeh pravnih
redih razume pravni posel, ki meri neposredno na
doloCeno pravico, bodisi, da jo prenese, odpravi ali
omeji.

V avstrijski praksi se loCevanje med zavezovalnim in
razpolagalnim  pravnim  poslom  velikokrat
zanemarja, in je najveCkrat tudi otezZeno.

Zavezovalni pravni posel se v Avstriji sestoji pri
vknjizenih nepremicninah v izjavi o privolitvi v
vknjizbo (433 ¢l., 451 odst. ABGB), pri nevknjizenih
nepremic¢ninah in superedifikatih v izjavi
zastavitelja, da privoli izrocitvi zastavne listine v
shrambo (451 ¢l., 2 ods. AE ABGB). Razpolagalni
pravni posel se lahko sklene istoCasno s pravno
naslovnim poslom ali kasneje pri predaji.

V Sloveniji je trenutno predviden le pravni naslov in
modus (64 ¢l, 2 odst. ZTLR kot tudi 5 in 21 ¢l. ZZK),
razpolagalni pravni posel ni izrecno zahtevan. Sele v
zgodnejSem slovenskem nauku je priSlo na podlagi
opiranja na avstrijsko pravo do zahteve po
razpolagalnem pravnem poslu. Ceprav je bila
priznanje dolgo Casa sporna, je razpolagalno pravni
posel poslej sploSno priznana zahteva in se
predpostavi kot molCe dogovorjen. Tudi v slovenski
praksi se velikokrat pozabi na jasno loCitev. Do sedaj
je veljala neobli¢nost, osnutek stvarnopravnega
zakonika pa predvideva za razpolagalno pravne posle
pri hipotekah, ki se z 144. ¢l. osnutka utemeljujejo,
obliko notarskega zapisa.
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V Auvstriji velja nacelo kavzalnosti razpolagalno
pravnega posla.

ZTLR iz 1980 ne predvideva niti kavzalnost niti
abstraktnost razpolagalno pravnega posla. Tako je
bilo v slovenskemu pravu odprto, kateri regulaciji
daje  prednost. Pri  koncipiranju  novega
stvarnopravnega zakonika se je stalo pred odlocitvijo,
kateri sistem naj bi se v Sloveniji v bodoce vzel za
osnovo. Naposled je padla odlolitev za nacelo
kavzalnosti.

Novi ZZK za razliko od prej veljavnega zakona o
zemljisSki knjigi ne zahteva zemljiSkoknjiznega
dovolila (intabulacijske klavzule). V njej se je
izoblikoval ekvivalentno k izjavi o privolitvi v
vknjizbo razpolagalno pravni posel. Sedaj se
razpolagalni pravni posel sestoji iz izjave, iz katere
izhaja jasna in nedvoumna volja lastnika za prenos,
omejitev ali obremenitev svoje pravice. Praksa je
prenchanje te zahteve posveCala malo pozornosti in
Se vedno z njo operira. 143 €l., 2 odst. Osnutka
stvarnopravnega zakonika celo zopet uvaja
intabulacijsko klavzulo.

1.3. Modus
1.3.1. Avstrija

Zastavne pravice na vknjizenih nepremicninah
nastanejo odgovarjajoC vpisnemu nacelu (431, 445 ¢l.
ABGB) z vpisom v bremenski list zemljiSke knjige
(list C zemljiSke knjige). ViSina zastavnega jamstva se
vnese s Stevilkami (13 ¢l. GBG).

O zastavni pogodbi se sestavi listina, ki mora
odgovarjati zahtevam 26 f ¢l. in 31 ¢l. GBG. Terjatev,
ki se zavaruje in zadevno zemljiSkoknjizno telo se v
tej listini natan¢no oznacita. Dokazati je treba obstoj
terjatve ali njen bodoCi nastanek. Za oznacitev
nepremicnine zadostuje navedba vlozne Stevilke.

Dalje se zahteva za listino o ustanovitvi zastavne
pravice sodno ali notarsko overovljen podpis
zastavnega upnika in zastavnega dolznika. Poleg tega
mora vsebovati izjavo o privolitvi v vknjizbo. Ta velja
po 26 Cl., 2 odst. GBG kot zahtevana pravna osnova.
Za primer, da manjka kateri od posebnih
predpogojev za vknjizbo (na primer izjava o privolitvi
v vknjiZbo), sploSni predpogoji pa so dani (listina
skupaj z navedbo pravne osnove kot tudi zadostnega
potrdila terjatve, katero se zavaruje) se doseze
zaenkrat samo predznamba.
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1.3.2. Slovenija

64 ¢l, 1 odst. ZTLR doloca potreben nacin pridobitve
hipoteke. Na podlagi pravnega posla ali sodne
odlocCbe se pridobi hipoteka z vpisom v javno knjigo
ali na drug ustrezen, z zakonom dolo¢en nacin. Kot
Ze zgoraj omenjeno, v listini po sedaj veljavnemu
Z7ZK ni potrebna vsebovanost intabulacijske
klavzule. Mora pa odgovarjati zahtevam 21. in 22 ¢l.
7Z7K.

Poleg manjkanja zahteve po izjavi o privolitvi v
vknjizbo je nacin pridobitve hipoteke enako urejena
kot pri avstrijskemu pravu.

1.4. Nepremi¢nine, ki $e niso vknjiZene v zemljiSko
knjigo

V Auvstriji se pogodbena zastavna pravica na
nevknjizenih nepremicninah, ki so redke, in
superedifikatih pridobi s sodno izro€itvijo v shrambo
overjene listine o ustanovitvi zastavne pravice (434 in
451 ¢l., 2 odst. ABGB,1 ¢l. UHG). Avstrijska reSitev
bi pozdravil tudi del slovenskega nauka, vendar se je
zakonodajalec odlocil za drugo varianto.

Nepremicnine, ki niso vknjiZene predstavljajo v
Sloveniji specificno tezavo, ker se na njih ne da
ustanoviti "klasi¢no" hipoteko. Zato je nauk
izoblikoval druge oblike zavarovanja, ki jih je potem
uposteval zakonodajalec.

12 ¢l. ZI1Z predvideva novosti, da se zastavne pravice
upnikov na nepremicninah, ki niso vpisane Vv
zemljiSko knjigo vpiSe v register zastavnih pravic na
nepremicninah in se vodi pri Notarski zbornici
Slovenije. Register je javna knjiga. S tem se je
dosegel pri nepremicninah, ki niso vknjiZzene
zmanjSanje karakterja riziCnosti objekta zavarovanja
ter da ima register rubeZev ulinek javnosti in
omogoca evidentiranje vrstnega reda poplacila vec
upnikov. Do leta 2004 naj bi bile vknjiZene vse
nepremicnine v zemljiSko knjigo. Zastavna pravica
na takSnih nepremicninah se pridobi z rubeZzem. Vec
o tem pod 2.8.3.2.

Sodni$ka zastavna pravica
1. Avstrija

SodniSka zastavna pravica nastane prisilno, torej
proti volji dolZznika. Prisilna ustanovitev zastavne
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pravice je ena od treh izvrSilnih sredstev pri izvrSitvi
zaradi denarnih terjatev na nepremicno premozenje
(izvrSba na nepremicnine) in je urejena v Clenih 87
do 96 EO.

V Auvstriji ima velik prakti¢ni pomen. Sicer spada
prisilna ustanovitev zastavne pravice k poplacilni
izvrsbi, ne pelje pa neposredno k poplacilu, ampak
samo k zavarovanju; sluzi za utemeljitev zastavne
pravice na nepremicnini in s tem zavarovanje mesta
upnika.

Od izvrSbe v zavarovanje terjatve se vendarle
razlikuje v tem, da tukaj upnik, ki Ze ima izvrSljiv
izvrSilni naslov, pridobi nepogojno zastavno pravico,
pri izvrSbi za zavarovanje sledi samo knjiZzna
predznamba zastavne pravice. Upnik doseZe samo
pogojno izvrSilno poplacilno pravico. IzvrSba za
zavarovanje predpostavlja pravni naslov (neprimerni
naslovi so na primer sodna poravnava ali izvr§ljiv
notarski akt), ne zahteva pa njegovo izvrSljivost.
Umesti se med izvr$bo za zadovoljitev in zacasne
odredbe in je dopustna samo za denarne terjatve.

Zastavna pravica se za izvrSljive denarne terjatve na
zahtevo upnika s privolitvijo sodis¢a na stvareh
dolZznika utemelji z rubeZem. Pri nepremicCnih
stvareh sledi rubeZ s prisilno ustanovitvijo zastavne
pravice po Clenih 87 do 96 EO. Pred izvrSljivostjo
upnik eventualno lahko zahteva predznambo
prisilne hipoteke za zavarovanje na poti do izvrSbe
(374 ¢l., 1 odst. EO).

Razlikovati je treba med nepremicninami, ki so
vknjizene in tistimi nepremicninami, ki niso
vknjiZzene. Najprej k nepremiCninami, ki so vknjizene
v zemljiSko knjigo. Prisilna hipoteka nastane z
vknjizbo v zemljiSko knjigo. Terjatev, za katero se
vknjiZi zastavna pravica, se oznaci kot izvrsljiva (88
Cl., 1in 3 odst. EO). S tem korakom pridobi upnik
stvarno zavarovanje kot tudi nepogojno izvr§ljivo
poplacilno pravico za bodoco prisilno upravljanje ali
prisilne draZzbe. Postopek izvrSbe je s tem koncan.
Izvrsba se lahko izvede tudi proti vsakemu
kasnejSemu pridobitelju nepremicCnine ali dela
nepremicnine (88 ¢l., 3 odst. EO).

Pri nepremicninah, ki niso vknjiZzene sledi
utemeljitev pravice do prisilnega rubeza s rubeznim
opisom nepremicnine (¢leni 90 do 95 EO).

2. Slovenija
Slovenski pravni red dopusca veC mozZnosti za
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pridobitev sodne zastavne pravice na nepremicnini.
Z1Z pri tem poudarja loCitev med izvrSilnim
postopkom in postopkom zavarovanja. Pri obeh
postopkih mora upnik razpolagati z izvrSnim
naslovom, da bi lahko podal ustrezno zahtevo.

3. IzvrSilni postopek

Na podlagi izvrSilnega zahtevka sodiS¢e zaznamuje
sklep o izvrSbi na nepremicnino v zemljiski knjigi
(170 €l. Z1Z). S to zaznambo pridobi upnik pravico
dobiti za svojo terjatev poplacilo iz nepremicnine
(popladilna pravica) tudi v primeru, ¢e pridobi
pozneje kdo drug na isti nepremicnini lastninsko
pravico. Vsebinsko je poplacilna pravica, ki jo upnik
tukaj pridobi skoraj enaka zastavni pravici. Svoj
ucinek izgubi takrat, ko se izvrSba ustavi.

Ne ugasne pa, Ce sodisCe ustavi izvrSbo, ker
nepremicnine ni bilo mogoce prodati na tretjem
naroku ali v izvensodni prodaji z neposredno
pogodbo v roku, za katerega so se sporazumeli upnik,
dolZnik in zastavni upnik (194 ¢l. Z1Z).

V primeru da premicnina ni vpisana v zemljiSko
knjigo opravi sodisCe rubez nepremicnine, za katero
je predlagana izvrSba, zapisnik o rubeZzu ima pomen
zaznambe izvrSbe (211 ¢l. ZIZ) in mora biti razglaSen
na sodni deski in objavljen v Uradnem listu
Republike Slovenije. Tudi tukaj pridobi upnik zgolj
poplacilno pravico in ne zastavno pravico, zaradi
Cesar ni mozno podati zahtevka za vpis v zastavni
register.

4, Postopek zavarovanja

Poleg tega predvideva ZIZ v poglavju o sredstvih
zavarovanja za eno izmed sredstev zavarovanja
zastavno pravica na nepremicnini (240 ¢l. Z1Z). V
skladu z 243 ¢l. ZIZ ima upnik na podlagi izvrSilnega
naslova, ki se glasi na denarno terjatev, pravico
zahtevati njeno zavarovanje z zastavno pravico na
dolZznikovi nepremicnini. Hipoteka se pridobi z
vknjizbo v zemljisSko knjigo. DrugaCe kot pri
izvrSilnem postopku pridobi upnik tukaj zastavno
pravico. IstoCasno je treba izvrsljivost terjatve, za
katero je bila priznana zastavna pravica, v zemljiski
knjigi zaznamovati izvrsljivost terjatve. Ce je upnik Ze
po pogodbi pridobil zastavno pravico za terjatev na
isti nepremicnini, Se preden je terjatev postala
izvrsljiva, ali je bila zastavna pravica vknjiZena,
sodiS¢e na upnikov predlog dovoli, da se v zemljiski
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knjigi zaznamuje izvrsljivost terjatve (244 ¢l. Z1Z).
Obstoj prisilne hipoteke je odvisen od obstoja
terjatve, to pomeni zastavna pravica ostane tako
dolgo dokler terjatev ni poplacana ali zastarana.
Vknjizba zastavne pravice in zaznamba izvrsljivosti
terjatve imata za posledico, da se lahko opravi
izvrSba na to nepremicnino tudi proti tistemu, ki jo
je pridobil pozneje (245 Z17).

Ce nepremiénina ni vpisana v zemljisko knjigo se
izvede postopek zavarovanja kot pri izvrSilnem
postopku na takSne nepremicnine (211 ¢l. ZIZ).
Sodisce doloCi narok za rubez, zapisnik o rubezu se
razglasi na sodni deski in objavi v Uradnem listu
Republike Slovenije.

Prisilna pravica rubeza lahko nastane kot posledica
predhodne odredbe (257 ¢l. ZIZ). Predhodno
odredbo se lahko zahteva, Ce je bil izvrSilni naslov
doloCen za poravnavo iz katere terjatev Se ni zapadla
ali Se ni pravnomocna.

Predhodna odredba se lahko zahteva, Ce je izvrSilni
naslov bil izbran, ampak Se ni pravnomocna in
terjatev iz poravnave Se ni zapadla. Zahteva se
dodatno potrdilo objektivne nevarnosti, da bo sicer
uveljavitev terjatve onemogocena ali precej oteZena.

V skladu z 260 ¢l. sledi potem predznamba zastavne
pravice na dolznikovi nepremicnini. Predznamba
mora biti po pravnomocnosti in izvrSljivosti naslova
upraviCena za pridobitev prisilne hipoteke. Upnik
mora v roku petnajstih dni odkar so pogoji za izvrsbo
nastopili izvr§bo tudi dejansko zahtevati, da bi
predznambo hipoteke upravicil (265 Cl. Z1Z).

Oba zakonodajalca imata vsakokrat drugacCni pristop
za natancnejSe oblikovanje izvrSilnega postopka in
postopka zavarovanja in sta izbrala druga teZiSca. Pri
izidu vodita vendarle obe varianti do enake reSitve,
pri izvrSilnem postopku do poplacilne pravice
upnika, v postopku =zavarovanja naposled k
utemeljitvi pravice rubeza.

5. Zastavna pravica na podlagi dogovora strank

To relativno novo sredstvo zavarovanja vsebuje v
primerjavi z zastavno pravico po ZOR in ZTLR vrsto
posebnosti in je meSana oblika med pogodbeno in
sodno zastavno pravico. V skladu s 250 Cl., 1 odst.
Z17 se sporazum za zavarovanje z zastavno pravico
na dolznikovi nepremicnini sklene z notarskim
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zapisom, v katerem je dolznik pristal na njegovo
neposredno izvrsljivost. Upnik lahko vloZi zahtevo za
zavarovanje pri izvrSilnem sodiS¢u ali zahtevo za
vknjizbo pri zemljiSkoknjiznemu sodiSc¢u. Upnik
pridobi zastavno pravico na nepremicnini z vknjizbo
le-te.

Vknjizba zastavne pravice in zaznamba izvrsljivosti
terjatve imata za posledico, da se lahko opravi
izvr$ba na to nepremicnino tudi proti tistemu, ki jo
je pridobil pozneje (245 ¢1. Z1Z). Z novelo ZI1Z bo
mozna samo neposredna pot preko
zemljiSkoknjiznega sodiSca. IstoCasno se neposredna
izvrsljivost zaznamuje kot lastnost notarskega akta.
Zaznamba izvrS$ljivosti terjatve lahko sledi Sele po
njeni dospelosti, kar naj bi po mnenju Rijavec
zakonodajalec uposteval pri noveli.

6. Zakonska hipoteka
6.1. Avstrija

Na eni strani se s strani zakona priznavajo
neposredne zastavne pravice, kot na primer zakonska
zastavna pravica zakupodajalca po 1101 ¢l. ABGB ali
zakonske zastavne pravice v korist komisionarja,
Spediterja, skladiS¢nika, prevoznika itd. po HGB. Te
doloCbe zadevajo rubez na premicni stvari. Zakon
tukaj nadomesca pravni naslov in modus.

Avstrijsko pravo pozna Stevilne zakonske zastavne
pravice na nepremicninah. To so predvsem tak$ne, ki
zadevajo placilo davkov in javnih dajatev povezanih s
samo nepremicnino (na primer carinski dolg,
zemljiSki davek, dajatve za vodo, kanalizacijo in
odvoz smeti itd.). Za zakonske zastavne pravice
drzave velja, da ni potrebna vknjizba v zemlji§ko
knjigo ali druge ustanovitvene akte. So pri vrstnem
redu pred vsemi drugimi hipoteCnimi upniki, kar
predstavlja izjemo nacela vrstnega reda in ni Cisto
brez pomislekov, ker se krs$i naCelo vpisa in nacelo
specialnosti.

Na drugi strani obstajajo tako imenovane neprave
zakonske zastavne pravice, za katerih nastanek je
potreben modus. Postavitev le teh se lahko sodno
izsili z dajatveno tozbo ali izvr$bo. Primeri za takSne
neprave zakonske zastavne pravice se najdejo tam,
kjer zakon priznava zgolj pravico na zavarovanju (na
primer naslednji Cleni 343, 520, 834, 1245, 1365
ABGB). Zavarovanje se izvrs$i v skladu s 1373 ¢l
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ABGB v obliki roéne zastave ali
subsidiarno s pomocjo porostva.

hipoteke,

6.2. Slovenija

Zakonska zastavna pravica nastane, brz ko so
izpolnjeni z zakonom doloCeni pogoji. To doloca 64
Cl., 2 odst. ZTLR. Vpis hipoteke je zgolj deklarantne
narave. V slovenskem pravnem redu obstaja malo
Stevilo primerov za zakonske hipoteke. Glede na
prevladujoe mnenje slovenskega nauka se lahko
govori le o nepravi zakonski hipoteki.

Primer za zakonsko zastavno pravico vsebuje 147 ¢l.,
2 odst. Slovenskega zakona o dedovanju (Uradni list
RS s§t. 15/76, 23/78, Zakon o dedovanju, v
nadaljevanju ZD).

Dedic, Ce je zivel skupaj s pokojnikom in skupaj z
njim neko stvar pridobil, od sodediCev lahko zahteva
izroCitev posameznih premicnih in nepremiCnih
stvari ali skupin stvari iz zapuS¢ine. V doloCenem
casu mora vrednost teh stvari v denarju placati.
Njegovi sodedi¢i imajo do placila dedi¢u predanih
delov zapusCine na njih pravico zakonske zastavne
pravice.

Kot primer zakonske zastavne pravice, ki je podobna
tudi avstrijski zakonski zastavni pravici, lahko velja
doloc¢ba 197 ¢l., 1 ods., 2 t¢. ZIZ glede placila kupne
cene iz prodaje nepremicnine. Iz zneska, dobljenega
s prodajo, se poplaajo za zadnje leto zapadle
davscine, ki obremenjujejo prodano nepremicnino,
kar drzava lahko zahteva pred poplaCilom vseh
ostalih zastavnih upnikov.

Posebne oblike hipoteke

Do sedaj je tekla beseda o doloCenih denarnih
terjatvah prometnih hipotek. Poleg tega obstajajo Se
druge vrste hipotek.

1. Maksimalna hipoteka

Maksimalna hipoteka se 1lahko ustanovi za
zavarovanje terjatev, ki izvirajo iz doloCenega
pravnega razmerja do doloCenega najviSjega zneska.
14 ¢l., 2 odst. GBG navaja Stiri primere pri katerih
obstaja pravno razmerje (odobritev kredita,
poslovodstvo, jamstvo ali odSkodnina). To naStevanje
po hA ni taksativno. VpiSejo se na primer tudi lahko

MNotarski westnik

junij 2003  stran 101

preZivninski zahtevki ali terjatev odvetnika.

Za maksimalno hipoteko se v slovenskem pravo ta
Cas ne najde izrecna zakonska dolocba. Po hM se po
37 ¢l., 2 odst. ZZK lahko zakljuci da obstaja. V
predlogu za zaznambo vrstnega reda vpisa hipoteke
zavarovanje katere se bo hipoteka vpisala. Poleg tega
se 14 ¢l. ZZKKJ (Pravna pravila zakona o zemljiSkih
knjigah Kraljevine Jugoslavije iz leta 1930) kot
pravno pravilo smiselno uporablja in je skoraj
identiCen 14. ¢1 GBG.

Definicija maksimalne hipoteke je izoblikovana
analogno avstrijski. Osnutek stvarnopravnega
zakonika prinaSa s sabo novosti tako, da bo
maksimalna hipoteka v bodocCe izrecno zakonsko
urejena (148 ¢l.).

Maksimalna hipoteka je strogo akcesorna, pri cemer
je akcesorna samo napram pravnemu razmerju, ne
pa za posamezne terjatve. Brez posebne vknjizbe so
terjatve, ki izhajajo iz pravnega razmerja, do
najviSjega zneska zavarovane. Iz stanja zemljiSke
knjige ni razvidno, Ce in v kolikSni meri je
maksimalna hipoteka izCrpana. Maksimalna
hipoteka se dalje vpiSe samo za denarne terjatve in
nudi primer za to, da se tudi pogojne in bodoce
terjatve lahko zastavijo.

VpraSanje zavarovanja bodocih terjatev vedno znova
vzpodbuja diskusije. Tako se z maksimalno hipoteko
po novejSi Rsp tudi zavarujejo terjatve iz naslova
sklenitve kreditne pogodbe v prihodnje v okviru
poslovnega razmerja. Bodoce terjatve morajo biti
zadostno dolocljive, doloCeni morajo biti upnik,
dolznik in pravna podlaga. Slovenski nauk se sklicuje
pri tem vprasanju predvsem na Feil-a. V skladu z 148
Cl., 2 odst. osnutka se za zavarovanje bodocCe ali
pogojne terjatve lahko ustanovi samo maksimalna
hipoteka.

V slovenskem pravu se ne najde izrecna prepoved
neposredno izvrsljivega notarskega akta, Ceprav bi se
glede na bodoce terjatve pri izvrSbi lahko pojavile
tezave. Zato se tudi dopustnost notarskega akta pri
bodocih terjatvah kritizira, ampak pri ve¢jemu delu
slovenskega nauka odobrava. Nasprotno v Avstriji
zaradi nedoloCenosti terjatve ne more obstajati
neposredna izvrSljivost in Rsp ne dovoljuje tako
pripombo izvrSljivosti v zemljiSki knjigi. Tudi za
primer, da je v notarskem aktu izvrSljivost
dogovorjena, maksimalna hipoteka za zavarovanje
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bodoce terjatve ne predstavlja izvr$ni naslov, njej ne
pripada neposredna izvrsljivost.

Tipi¢no podrocje uporabe maksimalne hipoteke so
kontokorentne kreditne pogodbe in okvirne kreditne
pogodbe (viSina terjatev niha pri teh stalno). Najvisji
znesek je dejanska najviSja meja in se ne sme preseci
z obrestmi ali ostalimi stranskimi stroski.

Maksimalna hipoteka ugasne Sele s koncCnim
obravnavanjem pravnega razmerja, ne s poplacilom
nastale terjatve. Jamcéi do celotnega poplacila
kredita. Ce bi hoteli biti dosledni se upniku pri
vnovcenju samo toliko dodeli, kolikor mu na osnovi
izkoriSCenosti kredita dejansko pripada.

2. Simultana (skupna) hipoteka

Za zavarovanje iste terjatve je mogoce hipoteko
ustanoviti tudi na ve¢ nepremicninah. TakSna
hipoteka se imenuje skupna hipoteka. VpiSejo se
zastavna pravica za isto terjatev nedeljeno na dva ali
veC zemljiSkoknjizna telesa, idealni deleZi razlicnih
zemljiSkoknjiZznih teles ali hipotekarne terjate. Upnik
pri zapadlosti lahko zahteva poplacilo celotne
terjatve iz vsake posamezne nepremicnine, ima
izbiro, iz katere nepremicnine in v kakSni viSini zeli
biti poplacan (15 ¢l., 2. odst. GBG). Skupno dobi
najvisji znesek samo enkrat.

Tezave nastanejo vsekakor za hipotekarne upnike, ki
so v slabSem vrstnem redu, ker ne vedo in nimajo
vpliva, katero nepremicnino zahteva simultani
hipotekarni upnik. Ta negotovost prizadene tudi
lastnika. Zato naj bi sledila v skladu z 222 ¢l. EO
sorazmerno poplacilo iz vseh nepremicnin. Ta
dolocba predpostavlja samo enega lastnika in
istoCasno drazbo vseh nepremicnin. Upnik lahko
zahteva zadostitev tudi iz drugih razmerij. V tem
primeru se nanaSajo poravnalni zahtevki po
regulaciji notranjih razmerij.

Pridobitev simultane hipoteke se lahko opre na vsak
naslov zastavne pravice. Potemtakem lahko nastane z
zastavitvijo razlicnih nepremicnin za isto terjatev, z
vodenjem izvrSbe na veC zavezancev pripadajoce
nepremicnine ali na podlagi zakona z delitvijo
hipotekarno obremenjene nepremicnine brez
soglasja zastavnega upnika za odpis brez prenosa
bremen. Sicer jamci vsak zastavni dolznik za celoten
dolg, vendar osebni dolg ni solidarni dolg.

MNotarski vestnik

Nadja Kakl

Knjizna obdelava se ravna po ¢lenih 105 do 117
GBG. Isto velja v Sloveniji. Za simultano hipoteko se
postavi glavni vlozek. Glavni vloZek je tisti, ki ga
upnik pri zahtevku za vknjizbo kot takSnega oznaci
oz. Ce Ze obstaja hipoteka za to terjatev, je ta vloZek
glavni vloZek, kasneje pridruzujocCi pa stranski vlozki.
Glavni vloZek opozarja na stranske vlozke in vsak
stranski vloZek na glavni vloZek. Z izjemo izbrisa in
hipotekarne tozbe, ki se oznacijo tudi pri stranskih
vlozkih, se spremembe, ki se nanaSajo na simultano
hipoteko kot celoto, izvedejo samo pri glavnem
vlozku.

V slovenskem pravu je simultana hipoteka prav tako
predvidena (63 ¢l., 3 odst. ZTLR). Glede
natancnejSega izoblikovanja veljajo ista nacela kot v
Avstriji. Odstopanje, pogojeno z novim ZZK iz leta
1995, sicer obstaja. Simultana hipoteka se po
slovenskem pravu lahko imenuje na veCih parcelah
enega in istega zemljiSkoknjiZnega vlozka.

prevedel Toni HorZen,

sodni tolmac za nemski jezik
Cerklje 53, 8263 Cerklje ob Krki
fax: 07 49 69 466

e-mail: html@siol.net

Nadja Kaki R
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Notarske listine pr1 hipoteki in pri
neposestni zastavi premicnin

1. Overitev podpisa na zemlji§koknjiznem dovolilu
za vpis hipoteke

Po 141. Clenu Stvarnopravnega zakonika se za
pridobitev hipoteke na podlagi pravnega posla
zahteva vpis v zemljiSko knjigo. Vpis v zemljiSko
knjigo se opravi na podlagi listine, ki vsebuje
zemljiSkoknjiZzno dovolilo. Listina mora vsebovati:

e oznacbo hipotekarnega upnika,

¢ oznacbo dolZznika zavarovane terjatve,

e oznacbo zastavitelja, Ce ta ni hkrati dolznik,

e pravni temelj (pogodba),

¢ zemljiSkoknjizno oznaCbo nepremicnine, na
kateri se ustanavlja hipoteka,

e viSino ter zapadlost zavarovane terjatve.

Zakon ne postavlja posebnih pogojev za overitev
podpisa na zemljiSkoknjiznem dovolilu za vpis
zastavne pravice na nepremicnini. Upnik v primeru
neplacila zavarovane terjatve ob zapadlosti, uresnici
prednostno poplaCilno pravico iz hipoteke s
hipotekarno tozbo, s katero predlaga prodajo
zastavljene nepremicnine. V pravdnem postopku
mora izkazati tudi obstoj zavarovane terjatve.

2. Hipoteka na podlagi neposredno izvrSljivega
notarskega zapisa

Obstoj, viSina in zapadlost zavarovane terjatve pa je

lahko izkazana v javni listini - notarskem zapisu. Po

142. Clenu SPZ je lahko pravni posel o ustanovitvi

hipoteke, sklenjen v obliki neposredno izvr§ljivega

notarskega zapisa, v katerem zastavitelj soglasa:

e da se terjatev zavaruje z vknjizbo hipoteke na
zastavljeni nepremicnin,

e da se po zapadlosti terjatve opravi poplacilo
terjatve iz kupnine, dosezene s prodajo in
izpraznitev ter izroCitev nepremicnine v enem
mesecu po prodaji.

Vsak notarski zapis o ustanovitvi hipoteke mora
poleg navedenega vsebovati tudi sporazum strank o
obstoju, viSini (glavnica, obresti in stroSki) in
zapadlosti zavarovane terjatve. Pri bodoclih in
pogojnih terjatvah (naprimer na podlagi pogodb o
katerega lahko poseze hipotekarni upnik. Ta znesek
zato poleg glavnice zajema tudi obresti in stroske.
Posebnosti nastanka hipoteke na podlagi neposredno
izvr§ljivega notarskega zapisa so:

* neposredna izvr§ljivost notarskega zapisa se
zaznamuje v zemljiSki knjigi in ucinkuje tudi
proti vsakemu kasnejSemu pridobitelju lastninske
pravice na zastavljeni nepremicnini (drugi
odstavek 142. Clena SPZ),

e vknjizbo hipoteke in zaznambo izvrSljivosti mora
nemudoma po sklenitvi posla predlagati notar
(tretji odstavek 142. Clena SPZ),

Upnik lahko v primeru, Ce terjatev, ki je bila
zavarovana s hipoteko na podlagi neposredno
izvrSljivega notarskega zapisa, ni plaCana ob
zapadlosti, izbira med dvema mozZnostima poplacila
iz hipoteke:

e v izvrSilnem postopku,
* s prodajo, ki jo opravi notar.

2.1. Popladilo v izvr§ilnem postopku

Upnik v primeru neplacila zavarovane terjatve ob
zapadlosti, uresnici prednostno poplacilno pravico iz
hipoteke s predlogom za izvr§bo za izterjavo denarne
terjatve na nepremicnino, na kateri obstoji hipoteka.
Predlogu za izvrSbo upnik priloZi izvrsljivi notarski
zapis (ki je po 17. Clenu zakona o izvrSbi in
zavarovanju, izvrSilni naslov). Notarski zapis je
izvrsljiv, Ce je dolZznik v njem soglaSal z njegovo
neposredno izvrSljivostjo (zastaviteljevo soglasje z
izvrsljivostjo je predpostavka izvrSljivega notarskega
zapisa zZe po 142. Clenu SPZ) in Ce je terjatev, ki
izhaja iz notarskega zapisa zapadla (drugi odstavek
20. ¢lena Z1Z).

Zapadlost terjatve se dokazuje z notarskim zapisom,
z javno listino ali s po zakonu overjeno listino (tretji
odstavek 20. Clena ZIZ), ¢e to ni mogocCe, pa s
pravnomocno odlo¢bo, izdano v pravdnem postopku,
s katero se ugotavlja, da je terjatev zapadla (Cetrti
odstavek 20. ¢lena ZIZ). Izvr§ljivi notarski zapis, kot
izvrSilni naslov mora biti primeren za izvr§bo. Zato
mora biti v njem poleg strank, naveden predvsem
predmet, vrsta, obseg in Cas izpolnitve obveznosti.
Najbolj enostavno je, Ce je Cas izpolnitve obveznosti
(zapadlost) v notarskem zapisu dolo¢en z datumom.
Primer: DolZnik je dolZzan izpolniti svojo denarno
obveznost do 1. januarja 2004. V tem primeru bo
notarski zapis postal izvrsljiv 2. januarja 2004, Ce
dolznik do takrat ne bo prostovoljno izpolnil svoje
obveznosti. Dolznik bo lahko v primeru izpolnitve
obveznosti ugovarjal proti sklepu o izvrsbi, da je
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terjatev prenehala zaradi dejstva (placila) ki je
nastopilo po sklenitvi notarskega zapisa (8. toCka
prvega odstavka 55. Clena v zvezi z drugim
odstavkom 17. ¢lena ZIZ).

Ce je ¢as izpolnitve obveznosti odvisen od nastopa
pogoja (kar je pogosto v bancCnih kreditnih
pogodbah), je tudi izvrSba odvisna od nastopa
pogoja. Primer: DolZznik je dolZan vrniti prejeti
denarni znesek z obrestmi v 60 zaporednih mesecnih
anuitetah do 1. januarja 2008, pri cemer upnikova
terjatev za vrnitev neplaCane glavnice z obrestmi
zapade v placilo, ¢e dolznik zamudi s placilom
posameznega obroka. Cas izpolnitve obveznosti je
torej odvisen od negotovega dejstva (zamuda s
placilom obroka). Dve zanimivi sodni odlocbi o
dokazovanju zapadlosti terjatve, ki izvira iz
notarskega zapisa:

1.) Sklep ViSjega sodis¢a v Kopru opr. §t. Cp 257/99 z
dne 26.10.1999:

V izvrsljivem notarskem zapisu se stranki lahko
dogovorita tudi za takojSnjo zapadlost terjatve, Ce
dolznik zamudi s pla¢ilom posameznih obrokov. V
takem primeru zapadlosti ni mogoce dokazati zgolj z
notarskim zapisom, saj iz njega ni razvidna, ker gre
za okoliSCine, ki sta jih sicer stranki predvideli,
nastale pa so kasneje. Zato mora upnik izvrsljivost
konkretizirati v predlogu za izvr§bo in ponuditi za
dokaz izvrsljivosti ustrezne dokaze.

2.) Sklep ViSjega sodiSca v Ljubljani opr. St. IIT Cp
1151/99 z dne 27.10.1999:

SodisCe na ugovorne razloge iz 1. do 4. toCke 1.
odstavka 55. ¢lena ZIZ pazi po uradni dolZznosti.
Notarski zapis se sklicuje na dolo¢be pogodbe, ki ni
sklenjena v obliki notarskega zapisa, zato zapadlost
obveznosti ni izkazana v smislu dolo¢be 3. odstavka
20. Clena ZIZ.

1z obrazlozitve: Iz notarskega zapisa z dne 10.7.1997,
na podlagi katerega je upnica predlagala izvrsbo,
izhaja le terjatev v znesku 53.000.000,00 SIT, katere
zapadlost je doloCena Stiri leta od podpisa pogodbe,
to je 10.7.2001. V ostalem se notarski zapis sklicuje
na dolocbe okvirne kreditne pogodbe S§t. 5/97, ki pa
ni sklenjena v obliki notarskega zapisa. Zato
zapadlost obveznosti, ki jo uveljavlja upnica, ni
izkazana v smislu doloCbe 3. odstavka 20. Clena ZIZ
in izvrSbe za njeno poravnavo ni mogoce dovoliti.
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Po tretjem odstavku 20. Clena ZIZ se zapadlost
dokazuje z notarskim zapisom, z javno listino ali s po
zakonu overjeno listino, po prvem odstavku 26. Clena
Z17Z pa mora upnik v primeru izvrSbe, ki je odvisna
od nastopa kakSnega pogoja, dokazati nastop pogoja
z javno ali po zakonu overjeno listino. Dokazilo o
zapadlosti je torej lahko poseben notarski zapis. V
primeru zapadlosti ob nepladilu posameznega
obroka, upnik tega negativnega dejstva (neplacilo
obroka) ne more dokazati. Lahko pa dolZnik s
predloZitvijo dokazila o placilu (naprimer virmana)
dokaZe pozitivno dejstvo, da pravocasno izpolnjuje
svoje obveznosti in da zato upnikova terjatev Se ni
zapadla. Vendar zakon zahteva dokazilo Ze od upnika
ob vlozitvi predloga za izvrsbo.

Stranki se zato lahko v notarskem zapisu posojilne
pogodbe dogovorita, da upnikova terjatev za vracilo
celotnega posojila zapade z upnikovo izjavo,
naslovljeno na dolznika, o odpoklicu posojila. Ce je
upnikova izjava potrjena v notarskem zapisniku in
upnik to javno listino prilozi predlogu za izvr$bo, s
tem izpolni tudi zakonsko zahtevo iz tretjega
odstavka 20. ¢lena ZIZ. Vendar je v tem primeru
dolznik v negotovem poloZaju, saj njegova obveznost
ob upnikovem enostranskem odpoklicu zapade v
placilo tudi, e do takrat redno izpolnjuje prevzete
obveznosti.

DolZznik bo lahko v primeru spora o zapadlosti
ugovarjal zoper sklep o izvrsbi iz razlogov po 6. tocki
55. Clena ZIZ. V ugovoru bo dokazoval, da Se ni
pretekel rok za izpolnitev terjatve ali da Se ni nastopil
pogoj, ki je bil doloCen v notarskem zapisu (da je
pravocasno placal vse obroke). O ugovoru, ki temelji
na spornih dejstvih, ki se nanaSajo na samo terjateyv,
bo meritorno odlocilo izvrSilno sodisCe, kakor izhaja
iz spremenjenega 59. in 60. Clena ZIZ. Doslej je za
take primere veljalo, da mora izvrSilno sodiSce
dolZnika napotiti na pravdo ali drug postopek za
nedopustnost izvrsbe. Za tako odlocanje bo
praviloma potrebna izvedba dokazov na naroku
(drugi odstavek 58. Clena in drugi odstavek 29. ¢lena
Z17) in Sele nato izdaja sklepa o ugovoru, brez
moznosti napotitve na pravdo. Dolznik bo lahko v
tridesetih dneh od pravnomocnosti sklepa o zavrnitvi
ugovora, zacel pravdo ali drug postopek za ugotovitev
nedopustnosti izvrSbe, pri cemer vloZitev tozbe ne
zadrZi izvrsbe (59. ¢len Z1Z). Ce dolzniku v izvr$bi ali
kasnejSi pravdi uspe "ustaviti izvr$bo", Se ne pomeni,
da upnik ne bi mogel na podlagi veljavnega
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izvrSilnega naslova znova predlagati izvrSbe v
okoliS¢inah, v katerih takega razloga dolznik ne bo
(ve€) mogel uveljavljati. To se zlasti nanaSa na
primere, ko dolZznik z ugovorom ali tozbo ne bo
dokazal prenehanja terjatve, paC pa le odloZitev
obveznosti.

2.2. Poplacilo s prodajo, ki jo opravi notar

Upnik, dolZnik in zastavitelj (Ce ni dolZnik) se v
neposredno izvr§ljivem notarskem zapisu dogovorijo,
da se v primeru neplacila zavarovane terjatve, po
zapadlosti opravi poplacilo terjatve iz kupnine,
dosezene s prodajo in izpraznitev ter izroCitev
nepremicnine v enem mesecu po prodaji (kar je
obvezni sestavni del notarskega zapisa pravnega
posla o ustanovitvi hipoteke). Upnik lahko po
dolocbi drugega odstavka 153. ¢lena SPZ zahteva od
notarja, da ugotovi zapadlost terjatve in opravi
prodajo zastavljene nepremicCnine in poplacilo
upnikov. Dolo¢be o notarski prodaji se bodo zacele
uporabljati Sele od uveljavitve zakona, ki bo dolo¢il
pravila notarske prodaje zastavljene nepremicnine
(275. Clen SPZ). V primeru enostavne datumske
dolocitve zapadlosti terjatve, lahko notar na podlagi
pooblastil iz 68. ¢lena ZN, po nastopu zapadlosti v
notarskem zapisniku potrdi (oziroma ugotovi)
zapadlost terjatve. V primeru drugacne doloCitve
zapadlosti, ki je odvisna od nastopa pogoja, pa notar
v primeru spora strank o zapadlosti nima pooblastil
za ugotovitev zapadlosti (kot naprimer izvrSilno
sodisce). V takSnem primeru bo moral upnik
predlagati izvr§bo.

3. Neposestna zastavna pravica na premiCninah na
podlagi neposredno izvisljivega notarskega zapisa

Neposestna zastavna pravica nastane s sporazumom
v obliki neposredno izvr§ljivega notarskega zapisa
(171. ¢len SPZ). Sporazum mora vsebovati:

e oznacbo fiziCnih/pravnih oseb, ki so stranke
(osebno ime/firma, prebivaliSCe/sedez, rojstni
datum/davéna $tevilka, EMSO/mati¢na §tevilka
zastavnega upnika, dolznika zavarovane terjatve
ter zastavitelja, Ce ta ni hkrati dolznik),

e opis zastavljene premicnine (in enoli¢ni
identifikacijski znak, Ce je mogoca takSna
identifikacija),

e pravni temelj zavarovane terjatve,
e oznacbo zavarovane terjatve (viSina, zapadlost),
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* soglasje zastavitelja z ustanovitvijo zastavne
pravice na premicnini in s poplaCilom zavarovane
terjatve po njeni zapadlosti iz zastavljene stvari.

Ce terjatev ob zapadlosti ni pladana, mora zastavitelj
izroCiti zastavnemu upniku zastavljeno premicnino v
neposredno posest, sicer lahko upnik predlaga
izvrs$bo za izrocCitev ali izvrSbo s prodajo (prvi in tretji
odstavek 175. Clena SPZ). Ta obveznost je izvrSljiva Ze
po samem zakonu. Kljub temu je prav, da notarski
zapis (Ze zaradi pouka o pravnih posledicah) vsebuje
navedbo te izvrSljive zastaviteljeve obveznosti.

Zastavitelj mora imeti razpolagalno sposobnost
(lastninsko pravico) glede premicCnine, ki jo zeli
zastaviti. Glede na nacine pridobitve lastninske
pravice na premic¢ninah (glej 50. ¢len do 64. Clen
SPZ) je ugotavljanje lastninske pravice na
premicninah pogosto teZavno. Ker ni javnih evidenc
in registrov lastninske pravice na premicninah, kot to
velja za nepremicnine, je tudi notar ne more
zanesljivo ugotoviti. Najlazje zastaviteljeve trditve o
njegovi lastninski pravici preveri upnik, ki pogosto Ze
prej posluje z njim. To mora seveda storiti pred
odlocitvijo o novem poslu in poslovnem tveganju
(naprimer posojilu). OkolisCine, ki kaZejo na
zastaviteljevo lastninsko pravico morajo biti
navedene v notarskem zapisu sporazuma o zastavi.

Sklenitev sporazuma ima v postopku izvrSbe ucinek
rubeza premicCnine (tretji odstavek 171. ¢lena SPZ).
Sklenitev notarskega zapisa sporazuma o neposestni
zastavni pravici na premicninah ima torej naslednje
ucinke:

e dolzniku je prepovedano razpolagati =z
zastavljenimi (zarubljenimi) stvarmi (86. Clen
Z17) brez soglasja zastavnega upnika (172. ¢len
SPZ),

* upnik pridobi s sklenitvijo sporazuma (z
rubezem) zastavno pravico na zastavljenih stvareh
(prvi odstavek 87. Clena ZIZ).

Zastavna pravica na premic¢ninah, ki jih ni mogoce
enoli¢no identificirati, nastane s sklenitvijo
notarskega zapisa sporazuma o zastavi. Za
premicnine, ki so enoliCno identificirane in se
zastavne pravice na teh premicninah vpisujejo v
register neposestnih zastavnih pravic (177. ¢len SPZ),
velja izjema. Zastavna pravica na teh premicninah
nastane kasneje in sicer z vpisom v register. Vpis v



stran 106  junij 2003 MNotarski vestnik

register se opravi na zahtevo notarja (Cetrti odstavek
171. Clena SPZ). Vpis v register ne bo mogoc¢ do
uveljavitve uredbe Vlade Republike Slovenije iz
petega odstavka 177. ¢lena SPZ.

3.1. Poplacilo iz neposestne zastavne pravice

Ce terjatev ob zapadlosti ni pladana, mora zastavitelj
izroCiti zastavnemu upniku zastavljeno premicnino v
neposredno posest, sicer je upnik upravicen
predlagati izvrSbo za izroCitev (prvi in tretji odstavek
175. Clena SPZ). Ta zastaviteljeva obveznost je
izvrSljiva Ze po samem zakonu. Z izrocitvijo
zastavljene premicCnine v neposredno posest
zastavnega upnika nastane domneva, da sta stranki
sklenili sporazum o izvensodni prodaji zastavljene
stvari, ki je doloCena v 167. lenu SPZ. Na podlagi te
domneve lahko upnik proda zastavljeno premicnino
na javni drazbi ali po morebitni borzni ali trzni ceni.
Prodajo lahko opravi po osmih dneh od dneva, ko je
opozoril dolZnika in zastavitelja, da bo tako ravnal.
Upnik mora obema pravoCasno sporocCiti dan in kraj
prodaje. Po prodaji iz izkupicka poplaca svojo
celotno terjatev skupaj z obrestmi in stroski,
morebitni presezek pa izroCi zastavitelju (drugi
odstavek 167. Clena SPZ).

Ce zastavitelj noCe izro¢iti zastavljene stvari v
upnikovo neposredno posest in se upnik ne Zeli
ukvarjati z izvensodno prodajo, lahko upnik takoj
vloZi predlog za izvr$bo na zastavljeno premicnino.

Bojan Podgorsek l

Bojan Podgorsek
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Zakon o prepreCevanju pranja denarja,
direktiva 2001/97 in notariat

O pranju denarja se v zadnjem Casu veliko govori.
Predvsem se ta besedna zveza uporablja v povezavi s
kaznivimi dejanji, ki so znacCilna za organizirani
kriminal. Pranje denarja se prvi¢ zaCne omenjati
konec 60-tih let, ko se je velik "razcvet" dozivljala tudi
trgovina z mamili, najnovejSe raziskave pa kazejo, da
se pranja denarja posluzZujejo storilci najrazli¢nejSih
nezakonitih dejavnosti, da bi prikrili pravi vir
nezakonitega denarja.

Izvor denarja se ponavadi prikrije s tem, da se "opere"
v kakSnem bancnem, finanCnem ali drugem
gospodarskem poslovanju. NajveCkrat se za pranje
denarja uporabljajo banke, kjer imajo stranke
zagotovljene veliko stopnjo bancCne tajnosti.
Nezakonito pridobljen denar (ponavadi gre za velike
zneske gotovine) se poloZi na racun takSne banke, ki
ga nato zamenja za druge vrste premozenja. Banka
tako za tak denar kupi delnice, obveznice
(prinosniSke), zlato ali drage kamne ali investira v
podjetja ali nepremicnine. PremoZenje, pridobljeno
na ta nacin, nima veC¢ madeZa nezakonitosti, saj je
bilo pridobljeno na zakonit nac¢in. Lastnik lahko to
premozZenje nato spet zamenja za denar (gotovino)
ali drugo vrsto premoZenja in denar je "opran".

V zadnjem cCasu je pranje denarja priljubljen modus
operandi organiziranih kriminalnih zdruzb, ki z
opranim denarjem kupujejo zakonita podjetja
(predvsem  finanCne  institucije - banke,
zavarovalnice) in tako Sirijo svoje "lovke" v sfero
legalne ekonomije. Meja med zakonitim in
nezakonitim na ta nacin postaja vse bolj nejasna.

Na izbor tehnik pranja denarja vplivajo okoliSCine,
kot so storilevo lastno znanje o ukrepih za
prepreCevanje pranja denarja in njegove zveze S
poklicnimi pralci denarja, ki so mu pripravljeni
pomagati, ter vrednost premozenjske koristi, ki jo je
treba oprati, in njena oblika. Razlika je namre¢ med
gotovino in knjiZznim denarjem oziroma med
premicno in nepremicno stvarjo kot proizvodom
doloCene kriminalne dejavnosti.

Uporabljene tehnike se s ¢asom spreminjajo, kot
posledica globalizacije finan¢nega sistema in novih
tehni¢nih moZnosti za izvajanje transakcij ter
prilagajanja ukrepom, ki jih drZave sprejemajo proti
pranju denarja. Tako se poveCujejo stroski za pranje
denarja, ki naj bi po podatkih OZN sredi
devetdesetih let znaSali Ze dvajset odstotkov
vrednosti denarja ali premoZenja, ki ga je treba
oprati.

Analiza tehnik pranja denarja se ponavadi pricne z
opisovanjem treh faz pri pranju denarja, pri Cemer se

posamezne tehnike uvrstijo k posameznim fazam

pranja denarja. Gre za klasi¢no delitev pranja

denarja na:

a) plasma (denar se iz ilegalne operacije
spreminja v negotovinske finan¢ne dobrine
in nepremicnine);

b) stratifikacija  (prek  Stevilnih  financnih
transakcij, s posredovanjem legalnih ali
fiktivnih podjetij, prek anonimnih vlaganj,
prek posrednikov ali prek raznih kreditnih
aranzmajev se zakrijejo sledovi in
onemogoci identifikacija lastnika);

¢) integracija (po CiSCenju denarja  sledi
vlaganje v legalne posle ali v nezakonito
dejavnost).

Tuje izkuSnje kaZejo, da se umazan denar pere na
primer z menjavo umazanega denarja v bancne
depozite na izmiSljena imena, s transferjem denarja
na doloceno destinacijo, z raCunalnisSkim transferjem
za placilo nezakonitih dejanj, z izogibanjem
porocanju o finan¢nih transakcijah in z izigravanjem
finanCnih predpisov, v igralnicah, v posojilnih
sluzbah, z vlaganjem v vrednostne papirje, z
udelezbo na borzah, z nakupom nepremicnin,
konverzijo valut itd.

Svet Evrope je leta 1996 v Programu za boj proti
korupciji zapisal, da je bil v skoraj vseh znanih
primerih korupcije denar opran v tujini, najpogosteje
v tako imenovanih drZavah offshore ali v drzavah, v
katerih je poseganje v bancno tajnost omejeno. Kot
kaZejo raziskave, podjetja pri podkupovanju uradnih
oseb, politikov ali predstavnikov drugih podjetij
praviloma podkupnin ne izplacujejo neposredno iz
dobroimetja, ki ga vodijo na svojih racunih, ampak
pri tem uporabljajo posrednike. Podkupnine jim
izplacajo obiCajno na njihove racune, odprte pri
bankah v katerem od mednarodnih financnih
centrov (na primer London, Frankfurt, Hongkong,
Singapur, tudi Svica).

Kot posredniki v praksi najpogosteje nastopajo
razlicni pravni subjekti s sedeZem na obmocdjih
offshore. Glavna znacilnost teh posrednikov je, da
praviloma ne opravljajo dejavnosti v drZavah, v
katerih imajo sedez (v anglesCini jih oznacujejo tudi
7 izrazi: shell companies, letterbox companies, ghost
companies itd.). Za ustanovitev teh druzb je
potreben le minimalni ustanovitveni kapital in take
druzbe praviloma nimajo redno zaposlenih delavcev.
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Uporabne pa so predvsem zato, ker lahko izvajajo
finanCne transakcije brez razkritja identitete
dejanskih lastnikov druzbe tretjim osebam.

Kot navidezni ustanovitelji druzb offshore pogosto
nastopajo podobne druzbe iz drugih drzav offshore,
kar ugotavljanje identitete dejanskih lastnikov Se
dodatno otezuje; tudi takrat, ko so te ustanovljene
kot delniske druzbe z delnicami na prinositelja.

Za zagotovitev denarja za izplacilo podkupnin so
druzbe offshore velikokrat aktivno vkljuCene tudi v
ustvarjanje nedovoljenih, ¢rnih skladov (v anglescini
"slush funds"). S Crnimi skladi oznacujemo na
nezakonit nacin ustvarjena dobroimetja podjetij, ki
jih vodijo zunaj bilance.

NajveCkrat nastajajo Crni skladi tako, da druzba
"offshore", ki ji ni trebavoditi racunov in knjig, izstavi
podjetju (dajalcu podkupnine) lazni racun,s katerim
obiCajno zaraCuna nikoli opravljene storitve, na
primer svetovanje, marketinSke storitve ali stroSke
financiranja. Pogosti so tudi primeri, ko se v zvezi z
uvozom ali izvozom blaga ali storitev uporablja tako
imenovana tehnika transfernih cen. Druzba
offshore, ki tokrat nastopa tudi kot "odvecni"
posrednik, v tujini kupi blago, nato pa ga po viSji ceni
proda podjetju (dajalcu podkupnine). Nakup blaga v
resnici financira in izvede to podjetje, ki pa si z
vkljucitvijo druzbe offshore v transakcijo in s
preplaCilom blaga pri tej ustvari dobroimetje oziroma
¢rni sklad. Ta tehnika je povezana z izdelavo in
uporabo poslovnih listin z lazno vsebino.

Potrebno je vseeno opozoriti na to, da banke in
druge financne institucije, ki perejo denar, v¢asih to
pocenjajo nevedoma in nehote. Razlogi so razli¢ni,
najveckrat pa so kriva pomanjkljiva pravila o
preverjanju identitete strank (deponentov) in izvora
sredstev, ki se polagajo na doloCen racun. Veliki
zneski gotovine so gotovo dober znak, da je potrebna
veCja stopnja previdnosti, toda stranke lahko
nezakonito pridobljen denar poloZijo tudi v manjsih
zneskih na ve¢ lo¢enih raCunov.

Tudi zato, da bi takSnim organizacijam omogocili, da
nadzorujejo dotok sredstev na njihove racune, so v
okviru Evropske wunije (takrat Se Evropske
gospodarske skupnosti) 10. junija leta 1991 sprejeli
direktivo $t. 91/308.

Evropska unija je podroCje enotnega trga, kjer je
omogocen tudi nemoten pretok kapitala. To je
namreC eden izmed temeljnih pogojev za optimalno
delovanje vsakega trga. Seveda pa liberalna pravila o
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pretoku kapitala olajSujejo delo tudi tistim, ki bi radi
prikrili "umazan" izvor svojega

denarja. DrZave so torej primorane uvesti doloCena
pravila, ki skrbijo, da se pojasni vsaj izvor kapitala, ki
prihaja na njihovo ozemlje. To je bilo jasno tudi
vodilnim organom Evropske unije, ki so s to
direktivo poskuSali ohraniti enoten trg kapitala,
hkrati pa zavarovati integriteto in javno zaupanje v
financ¢ni sistem.

V direktivi, je opredeljena definicija "pranje
denarja". Gre za naslednja dejanja, Ce so storjena
naklepno:
1.
a) zamenjava ali prenos lastnine, Ce se ve, da
je ta lastnina posledica kriminalne
dejavnosti ali posledica sodelovanja pri
taksni dejavnosti z namenom, da se prikrije
nezakonit izvor te lastnine ali
b) pomoc kaksni osebi, ki je bila vpletena v
nezakonito dejavnost, da se izogne pravnim
posledicam njenih dejanj;
2.
prikrivanje pravega izvora, narave, kraja,
razpolaganja, gibanja, pravice do ali v zvezi z
lastnino, Ce se ve, da je ta lastnina posledica
kriminalne dejavnosti ali posledica sodelovanja pri
tak$ni dejavnosti;
3.
pridobivanje, posest ali uporaba lastnine, ¢e se ob
Casu pridobitve te lastnine ve, da je bila ta posledica
kriminalne dejavnosti ali posledica
sodelovanja pri takSni dejavnosti;
4,
sodelovanje, zdruZevanje za storitev, poskus storitve
in pomoc, napeljevanje, omogocCanje in svetovanje
pri storitvi zgoraj navedenih kaznivih dejanj.

Direktiva nalaga obveznost drZzavam Clanicam, da
zagotovijo, da je pranje denarja, kakor je opisano v
tej direktivi, v njihovih zakonodajah prepovedano.
DrZave Clanice morajo zagotoviti, da bodo financne
in kreditne institucije v polni meri sodelovale z
organi, ki so pristojni za boj proti pranju denarja. Vse
zbrane informacije se lahko uporabi samo v boju
zoper pranje denarja, ne pa tudi v druge namene
(npr. v postopkih za druga kazniva dejanja). Drzave
Clanice morajo prav tako zagotoviti, da finanCne in
kreditne institucije uvedejo ustrezne postopke
notranjega nadzora in komunikacije, da bi se
prepreCilo pranje denarja. FinancCne in kreditne
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institucije morajo v ta namen organizirati tudi
ustrezne tecCaje za svoje usluzbence, kjer naj bi se ti
naucili kako prepoznati, da gre za pranje denarja in
kako postopati v takSnem primeru Drzave Clanice
morajo zagotoviti, da bo pranje denarja ustrezno
kaznovano in v ta namen doloCiti tudi ustrezne
kazni.

Evropska unija je nato decembra 2001 sprejela na
podro¢ju Zakona o prepreCevanju pranja denarja
novo Direktivo, Direktivo 2001/97, kot dopolnitev
Direktive iz leta 1991.

V skladu s 3. ¢lenom Direktive je potrebno, da drzave
Clanice sprejmejo zakonske in ustrezne podzakonske
akte, ki bodo usklajeni z Direktivo najkasneje do
15.06.2003.

Nova Direktiva pa prinaSa na podrocju boja proti
pranju denarja obveznosti tudi za notarje.

Direktiva navaja, da notarji in samostojni pravniski
poklici, med katere spada tudi odvetniStvo, spadajo
pod dolocbe Direktive, kadar so udelezeni pri
finan¢nih ali druZbenih transakcijah, vkljucno z
zagotavljanjem davCnih nasvetov, pri Cemer je najvec
rizik storitev teh pravnih strokovnjakov, da so
zlorabljeni za namen pranja denarja in s tem storijo
kaznivo dejanje.

V primeru notarjev in odvetnikov je drZavam
Clanicam dovoljeno, da z namenom ustreznega
upoStevanja obveznosti poklicne molceCnosti teh
poklicev nasproti njihovim strankam, imenujejo
zbornico ali drugo organizacijo samostojnih poklicev
kot organ, kateremu ti poklici poSiljajo porocila o
moZnih primerih pranja denarja. Predpisi, ki urejajo
obravnavanja teh porocil in njihovo mozno nadaljnje
poSiljanje "organom, pristojnim za boj proti pranju
denarja" in na splosno ustrezne oblike sodelovanja
med zbornicami in poklicnimi organizacijami in
temi organi, lahko dolocijo drZave Clanice same.

Za notarje bi bilo bistveno, da bi bile pri prenosu
napotil Direktive 2001 v domaco zakonodajo sprejete
le tiste njene opcije, ki gredo kar najbolj v prid
specificnosti nasSega poklica, saj bodo drugace
zamajani temelji naSega poklica, ogroZena njegova
prihodnost in zamajani temelji osnovnih ¢lovekovih
pravic. Zagotoviti je treba spoStovanje temeljnih
nacel notarskega poklica doloCenih v zakonu, statutu
notarske zbornice Slovenije pa tudi v temeljnih
nacelih latinskega notariata.
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DrzZavni zbor R Slovenije je Ze ratificiral konvencijo
Sveta Evrope §t. 141 o pranju denarja, odkrivanju,
zasegu in zaplembi premoZenjske koristi, pridobljene
s kaznivim dejanjem (Ur.l. RS Mednarodne pogodbe,
§t. 11/1997 in Ur.l. RS, §t. 31/1998).

V Uradnem listu RS §t. 36/94 je bil objavljen Zakon o
preprecevanju pranja denarja, z dopolnitvami
objavljenimi v Ur. listu RS §t. 63/1995 in §t. 12/1996.
Navedeni zakon je prenehal veljati z razglasitvijo
Zakona o preprecevanju pranja denarja, ki ga je
sprejel Drzavni zbor Republike Slovenije 26.09.2001,
objavljen pa je bil v Uradnem listu RS §t. 79/2001
dne 10.10.2001. Z zakonom so doloCeni ukrepi za
odkrivanje ravnanj s katerimi se prikriva izvor
denarja ali premozenja, pridobljenega s kaznivim
dejanjem ter ukrepi za prepreCevanje takSnih
ravnanj. Po tem slednjem Zakonu notarji nismo bili
zajeti kot zavezanci.

Na podlagi dolocil Evropske Direktive je Drzavni
zbor sprejel Zakon o spremembah in dopolnitvah
Zakona o prepreCevanju pranja denarja, ki je bil
objavljen v Ur. 1. RS, §t. 59/2002 dne 05.07.2002
(zakon), v katerega pa smo vkljucCeni tudi notarji,
odvetniki in odvetniSke druzbe.

Ce notar, pri svojem delu ugotovi, da so v zvezi s
transakcijo ali dolo¢eno osebo podani razlogi za sum
pranja denarja, mora to pisno sporociti uradu R
Slovenije za prepreCevanje denarja, najkasneje v treh
dneh od takrat, ko je ugotovil razloge za sum.
Obveznost sporoCanja podatkov iz prejSnjega
odstavka velja za notarja samo takrat, ko:
1.
pomaga pri nacrtovanju ali izvajanju transakcij za
stranko v zvezi z:
a) nakupom ali prodajo nepremicnine ali
gospodarske druzbe,
b) upravljanjem strankinega denarja,
vrednostnih papirjev ali drugega
premozenja,
¢) odpiranjem ali upravljanjem banc¢nih
racunov, hranilnih vlog, ali raCunov za
poslovanje z vrednostnimi papirji,
d) zbiranjem prispevkov, potrebnih za
ustanovitev, delovanje ali upravljanje
gospodarske druzbe
e) ustanavljanjem, delovanjem ali
upravljanjem sklada, gospodarske druzbe
ali druge podobne pravno-
organizacijskeoblike
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2.
ali izvaja v imenu in za racun stranke financno
transakcijo ali transakcijo v zvezi z nepremicnino.

Notar, pa mora v vseh primerih, ko stranka od njega
iSCe nasvet za pranje denarja, to sporociti uradu na
nacin, ki ga predpiSe minister, pristojen za finance.

Kadar notar, s stranko vzpostavi poslovno razmerje
pri poslih iz drugega odstavka 28. Clena zakona
hkrati opravi tudi identifikacijo. Pri identifikaciji v
zvezi z vzpostavitvijo poslovnega razmerja se
pridobijo podatki iz 1., 2., 3. in 4. toCke sedmega
odstavka 38. Clena zakona. Pri identifikaciji v zvezi z
drugim odstavkom 5. Clena zakona se pridobijo
podatki iz 1., 2., 5., 6., 7. in 8. toCke sedmega
odstavka 38. Clena zakona.

Notar, pridobi podatke iz 1. in 2. toCke sedmega
odstavka 38. Clena tega zakona z vpogledom v uradni
osebni dokument stranke oziroma v originalno ali
overjeno dokumentacijo iz sodnega ali drugega
javnega registra, ki ne sme biti starejSa od treh
mesecev. Ce iz sodnega ali drugega javnega registra
ni mogocCe pridobiti vseh podatkov, se manjkajoci
podatki pridobijo z vpogledom v listine in poslovno
dokumentacijo, ki jo predloZi pooblasCenec pravne
osebe ali z vpogledom v listine in poslovno
dokumentacijo v dolo¢enih primerih tudi od stranke.

Pri dajanju podatkov in informacij ter poSiljanju
dokumentacije uradu po zakonu za notarja ne velja
obveznost varovanja bancne, poslovne, poklicne in
uradne tajnosti.

Notar, ne odgovarja za S§kodo, povzroeno strankam
ali tretjim osebam, ¢e uradu da podatke in
informacije ali poSlje dokumentacijo, izvr§i njegovo
odredbo o zaCasni wustavitvi transakcije ali
navodilo,dano v zvezi s to odredbo, v skladu z
doloCbami tega zakona ali na njegovi podlagi izdanih
predpisov.

Notar, mora poskrbeti za strokovno usposabljanje
vseh delavcev, ki opravljajo naloge po zakonu.

Notar mora sestaviti seznam indikatorjev za
prepoznavanje sumljivih transakcij.

Notar, vodi evidence o strankah in transakcijah iz
prvega odstavka 28.a Clena zakona.

Notar, mora hraniti podatke, ki jih je pridobil na
podlagi prvega odstavka 28. a Clena zakona, in
pripadajoCo dokumentacijo deset let po opravljeni
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identifikaciji, podatke in pripadajoCo dokumentacijo
o strokovnem usposabljanju delavcev pa mora hraniti
Stiri leta po opravljenem strokovnem usposabljanju.
NesposStovanje navedenih doloCil zakona je
sankcionirano kot prekrSek, za storitev prekrska po
zakonu o pranju denarja pa so predpisane visoke
denarne kazni.

Na podlagi Zakona o preprecCevanju pranja denarja
sta bila sprejeta Se Pravilnik o nacinu sporocCanja
podatkov odvetnika, odvetniS§ke druZbe, notarja,
revizijske druzbe, samostojnega revizorja ali pravne
oziroma fizi¢ne osebe, ki opravlja racunovodske
storitve ali storitve davCnega svetovanja, Uradu
Republike Slovenije za preprecevanje denarja (Ur.l.
RS, st. 83/2002 dne 27.09.2002) in Pravilnik o
pooblasCencu, nacinu izvajanja notranje kontrole,
hrambi in varovanju podatkov, vodenju evidenc in
strokovnem usposabljanju delavcev organizacij,
odvetnikov, odvetniskih druzb, notarjev, revizijskih
druzb, samostojnih revizorjev in pravnih ali fizicnih
oseb, ki opravljajo raCunovodske storitve ali storitve
davinega svetovanja (Ur.l. RS, st. 88/2002 dne
18.10.2002), s katerim se podrobneje doloca
izvajanje nalog doloCenih v zakonu o pranju denarja,
od katerih so za notarje pomembni:

e postopek priprave seznama indikatorjev za

prepoznavanje sumljivih  transakcij ter
njegova uporaba,

e naCin vodenja evidenc o strankah in
transakcijah,

e nacin varovanja podatkov o strankah in
transakcijah,

e strokovno usposabljanje delavcev in
hramba podatkov 0 strokovnem
usposabljanju.

Notar, sestavi seznam indikatorjev, ki je namenjen za
laZje prepoznavanje transakcij in oseb, v zvezi s
katerimi obstajajo razlogi za sum pranja denarja.

Izvrs$ni odbor notarske zbornica je v sodelovanju z
Uradom za prepreCevanje pranje denarja notarjem
priporo¢il naslednji seznam indikatorjev za
prepoznavanje sumljivih transakcij, izhajajocCih iz
temeljnih nacel zakona in pravilnika pri sestavi
seznama indikatorjev in so v zvezi s stranko ali
njenim poslovanjem (transakcijo):



Vojko Pintar

SPLOSNO O STRANKI IN NJENIH
DOKUMENTIH TER NAMERAH

Stranka je molCeCa, ima neznatno vednost o vsebini
posla in listin, ki jih podpisuje, odklanja pa tudi
razgovor o tem, kar kaZze na to, da ne gre za njen
posel.

Stranka nasprotuje srecanju in identifikaciji v Zivo
oziroma odpove poslovno razmerje z notarjem, ko
izve za dolZnost identifikacije.

Stranka prekine poslovno razmerje zaradi zahteve po
dodatnih pojasnilih ali dokumentih, brez drugih
utemeljenih razlogov.

Strankina telefonska Stevilka je izkljuCena ali se
ugotovi, da navedena Stevilka ne obstaja, ko jo
Zelimo poklicati.

Stranka uporablja izmiSljeno ime ali naslov.

Stranka je nadpovprecno seznanjena s predpisi in s
pristojnostmi organov na podrocju pranja denarja.
Stranka se izkaze z Ze mna videz laZnimi
identifikacijskimi dokumenti ali so le-ti ponarejeni
ali odklanja indentifikacijo z originalnimi osebnimi
dokumenti.

Strankini spremljajoci dokumenti so pomanjkljivi in
iz njih niso razvidni obicajni podatki.

Stranka za storitev ponuja viSje placilo, kot je to
obiCajno za izvedbo doloCenega posla.

Stranka iSCe nasvet za izvedbo pravnega posla, ki je
lahko povezan s kaznivim dejanjem.

Stranko zastopajo pooblaSCenci, kar ni obiCajno za
dolo¢eno vrsto poslov, o stranki, ki jo zastopajo, pa
nimajo zadostne vednosti.

Stranka je v zadnjem obdobju obiskala ve¢ notarjev
(tudi oddaljenih) ter pri njih sklepala istovrstne ali
razli¢ne posle, kar vse bi lahko uredila pri bliZznjem
notarju.

Stranka Zeli, da se pogodba ne predloZi pristojnim
drzavnim organom (npr. davénemu uradu,
predpisani odobritvi, ipd.) oz. jo takSna zahteva
odvrne od sklenitve pravnega posla ali pa prekine
poslovno razmerje zaradi zahteve po dodatnih
pojasnilih, brez drugih utemeljenih razlogov.
Stranka je drzavljan drZave ali ima sedeZ oziroma
naslov v drzavi, ki je znana po proizvodnji mamil ali
kot davCni raj (priloZen seznam).

NAKUP ALI PRODAJA NEPREMICNINE

Stranka proda nepremicnino v relativno kratkem
roku po nakupu, ¢eprav ima kapitalsko izgubo.
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Stranka v krajSem casu opravi ve¢ nakupov brez
ekonomsko ali pravno utemeljenih razlogov.

UPRAVLJANJE STRANKINEGA DE-NARJA,
VREDNOSTNIH PAPIRJEV ALI DRUGEGA
PREMOZENIJA - ODPIRANJE ALI
UPRAVLJANJE BANCNIH RACUNOV,
HRANILNIH VLOG ALI RACUNOV ZA
POSLOVANIJE Z VREDNOSTNIMI PAPIRJI

Pri naclrtovanju transakcije namerava stranka
premoZenje deponirati na veC raCunih, ga zdruZziti in
preusmeriti izven drzave.

Transakcije so obsezne, zapletene ali nenavadne,
najpogosteje s povezanimi osebami ali osebami, ki
odstopajo od obicajnih strank.

Ekonomsko ali pravno nelogi¢no poslovanje stranke
s subjekti iz drZav, ki so znane po proizvodnji mamil
(priloZen seznam).

Ekonomsko ali pravno nelogi¢no poslovanje stranke
z druzbami iz drzav, ki so znane kot davCni raj (na
primer placilo stroskov svetovanja ali stroSkov za
raziskave trziS¢a druzbi, ki ne opravlja ali ne sme
opravljati trgovske ali proizvodne dejavnosti v drzavi,
v kateri je registrirana) ali s fiduciarni ali drugimi
podobnimi druzbami tujega prava z neznanimi
lastniki ali upravljalci (priloZen seznam).

Stranka v nasprotju s poslovno prakso prosi, da notar
zanjo v svojem imenu in za svoj racun opravi
transakcijo.

Stranka, zlasti predstavnik pravne osebe, za katero
gotovinsko poslovanje ni obiCajno, Zeli shraniti pri
notarju vecjo koliino gotovine ali ga prosi, da v
njenem imenu opravi doloCene transakcije.

USTANAVLJANIJE, DELOVANIJE ALI
UPRAVLJANJE SKLADA, GOSPODARSKE
DRUZBE ALI DRUGE PODOBNE PRAVNO-
ORGANIZACIJISKE OBLIKE - ZBIRANIJE
PRISPEVKOV, POTREBNIH ZA USTANOVITEYV,
DELOVANIJE ALI UPRAVLJANIJE
GOSPODARSKE DRUZBE

Stranka poskuSa ustanoviti ali dokapitalizirati
podjetje pod laznim imenom ali z laZznimi podatki ali
na drug nacin prikriti svojo povezanost s podjetjem.
Stranka ustanavlja ali dokapitalizira podjetja brez
ekonomsko upravicenega razloga.

Vojko Pintar B
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Notar Tomo Sorli

1881 -

Dne 20. marca 1923 je v Podgradu, danes kraju
juzno od Ilirske Bistrice, v Casu njegove smrti v
takratni severni Istri, umrl notar Tomo Sorli, rojen
05.03.1881 v Podbrdu. Uradna smrtovnica je kot
vzrok njegove smrti navajala kap, dejansko pa lahko
zapiSem, da je umrl v zagonetnih okoliS¢inah med
prvimi Zrtvami fasistiCnega nasilja.V danasnjem Casu
smo pojem Slovenska Istra reducirali le na tri
"obalne" obCine, v ¢asu Avstroogrske pa je v Istro kot
njen severni del obsegalo ozemlje sedanjih obcCin
Hrpelje-Kozina in Ilirska Bistrica, vse ob meji z
Republiko Hrvasko; dezela Istra je bila obmocje
hudih narodnostnih bojev.

Notar Tomo Sorli je prevzel leta 1911 notariat v
Podgradu, v kraju takratnega sedeza okrajnega
sodisCa in se je kot primorski narodnjak pridruzil
tistemu delu mladih slovenskih izobraZenceyv, ki so se
zavzemali za zdruZitev juZznoslovanskih narodov
izven okvirov avstroogrske monarhije. Kot
mobiliziranec leta 1914 v Avstroogrsko vojsko, nato
ruski ujetnik, se je Ze leta 1915 prebil v Srbijo,
pridruzil umiku srbske vojske ¢ez Albanijo v Drac in
od tam v Pariz, kjer se je pridruZil Jugoslovanskemu
odboru. Opravljal je tajniSke posle in urejal glasilo
odbora Bulletin Yougoslave. Po vojni je bil leta 1919
imenovan za izvedenca v etnografski sekciji
jugoslovanske delegacije na mirovni konferenci v
Parizu.

Po zakljuc¢ku mirovne konference je odklonil
ponujene sluzbe v Kraljevini SHS, ter se vrnil v
Podgrad, ravno v Casu, ko je nastopila po poZigu
Narodnega doma v Trstu faSisticna eskalacija. Ker je
bil v Podgradu politicno aktiven, kot notar pa

1923

"tujeroden", je bil novi italijanski oblasti nezazelen.
Razumljivo je, da nova oblast ni mogla trpeti v
svojem okolju vplivnega slovenskega pravnika,
notarja in politika, prej sodelavca Jugoslovanskega
odbora, zlasti pa Se sodelavca delegacije kraljevine
SHS na mirovni konferenci v Parizu, takrat Italiji
sovrazne drzave. Potrebno ga je bilo odstraniti; zato v
uvodu tudi =zapis, da je umrl v zagonetnih

okoliS¢inah; prav je, da se ga spominjamo ob 80
letnici smrti.

Etnografska sekcija jugoslovanske mirovne
delegacije v Parizu po prvi svetovni vojni.
Tomo Sorli sedi skrajno levo. Foto: arhiv

Muzeja novejse zgodovine, Ljubljana

Aleksander Ternovec B
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Enoosebna druzba

1. Uvod

Vse do sprejetja novele F Zakona o gospodarskih
druzbah (Ur. 1. RS, §t. 45/2001, v nadaljevanju ZGD)
je bila po ZGD druzba z omejeno odgovornostjo
edina gospodarska druzba, ki jo je lahko ustanovila
tudi samo ena fizi¢na ali pravna oseba. Za vse ostale
druzbe, bodisi osebne ali kapitalske, je zakon dolocal
najmanj dva ustanovitelja. S spremembo ZGD pa je
bila vpeljana novost tudi glede Stevila ustanoviteljev
delnisSke druzbe, saj lahko sedaj tudi slednjo ustanovi
le ena fizi¢na ali pravna oseba (1).

Druzba z omejeno odgovornostjo (v nadaljevanju
d.o.0.) je zelo razSirjena oblika gospodarskih
subjektov. Razlog za to je v primerjavi z drugo
kapitalsko druzbo, torej z delniSko druzbo (v
nadaljevanju d.d.), sorazmerno nizek zakonsko
dolo¢en minimalni znesek osnovnega kapitala (2),
druzbeniki pa lahko razmerja med sabo z druzbeno
pogodbo uredijo veliko bolj svobodno, kot je to
znacilno za delniSko druzbo. Za slednjo velja namrec
veliko kogentnih doloCb zakona, tako, da delnicarji,
ne samo, da razmerij med sabo ne morejo urediti
drugace, kot to doloCa zakon, ampak slednji
predpisuje, da se s statutom delniSke druzbe
razmerja najveC krat lahko uredijo le stroZje, kot to
doloca Ze sam zakon. Poleg tega so druzbeniki v
d.o.o. med seboj dosti tesneje povezani, kot delnicarji
pri d.d., njihova medsebojna razmerja temeljijo na
zaupanju, medtem ko se delnicarji v velikih d.d. med
seboj najveCkrat sploh ne poznajo. Zato je tudi
pravni promet z delnicami veliko preprostejsi, kot pa
prenos lastniStva na poslovnem delezu v d.o.0., za
kar ZGD doloca obliko notarskega zapisa (3).

1. Razvoj enoosebne d.o.o.

Ceprav se zdi na prvi pogled dokaj samoumevno, da
lahko d.o.o. ustanovi samo ena fiziCna ali pravna
oseba, priCa zgodovina ravno o nasprotnem. V
razvoju prava gospodarskih subjektov zakonodaje
mnogih drZav niso dopuscale moZnosti ustanovitve

d.o.0. samo z enim druzbenikom (4), zato se je
razSirila praksa ustanavljanja druzb s t.i. slamnatimi
moZzmi oziroma druzbeniki. Slednji so ob ustanovitvi
druzbe sicer prevzeli poslovne deleze, vendar pa so se
z druzbeno pogodbo zavezali, takoj po vpisu
ustanovitve druZbe v pristojni register, prenesti vse
svoje poslovne deleZe na enega druzbenika. Tako je v
pravnih redih, ki niso dovoljevali ustanavljanja
enoosebnih druzb, pac pa so po ustanovitvi druzbe
dopuscali zdruzitev vseh poslovnih deleZev v rokah
enega druzbenika, v praksi veliko krat takoj po
ustanovitvi druzbe priSlo do prenosa vseh poslovnih
delezev s slamnatih moZz na "dejanskega
ustanovitelja", ki je tako postal edini druzbenik
druzbe (5). S tem, ko so zakonodaje vpeljale moZnost
ustanovitve enoosebnih druzb, ustanovitev druzbe s
pomocjo slamnatih moZ ni postala nedopustna,
Ceprav je v mnogih primerih izgubila svoj praktiCen
pomen (6).

VprasSanje enoosebnih druzb je bilo sicer v praksi ves
Cas prisotno, to pa predvsem v primerih, ko sta
druzbo sicer ustanovila npr. dva druzbenika, pa je
eden od njiju umrl. V takih primerih je vendarle Slo
za drugacen poloZaj, saj sta ob ustanovitvi druzbe
bila vedno prisotna najmanj dva druzbenika in je
Sele pozneje priSlo do nastanka "enoosebne" druzbe,
medtem ko doloCene zakonodaje sedaj eksplicitno
dopuscajo, da lahko Ze ob ustanovitvi druzbe obstaja
samo eden druzbenik.

Pravna teorija se je dolgo Casa in se Se vedno ukvarja
z bistvom enoosebnih druzb, ker take druzbe
povzrocajo zelo razlina staliSCa tako v pravni
znanosti kot tudi v pravni praksi. Predvsem
ustanovitev in organiziranost enoosebne druzbe
odpirata mnoga prakti¢na in dogmatic¢na vprasanja.
Tudi v okviru Evropske unije je bila sprejeta Sele 1.
1989 Direktiva §t. 12 na podrocju prava druzb za
druzbe z omejeno odgovornostjo z enim samim
druzbenikom (7). Do sprejetja te smernice je bilo
ustanavljanje enoosebnih  kapitalskih  druzb
dovoljeno le na Danskem, v Franciji, na
Nizozemskem, v Belgiji in v Nemciji (8).

1. ¢l 170 ZGD doloca : "Delnisko druzbo lahko ustanovi ena ali ve¢ fizicnih ali pravnih oseb (ustanovitelji), ki sprejmejo statut.” Gre za uskladitev ZGD

z 12. Direktivo EU o enoosebnih druzbah.

2. Najnizji znesek osnovnega kapitala za delnisko druzbo znasa 6.000.000,00 SIT (¢l. 172 ZGD), za druzbo z omejeno odgovornostjo pa 2.100.000,00

SIT (¢l. 410/1 ZGD).
3. ¢l 416 ZGD.

B

Griindung ....., str. 1.
M. Habersack, Europdisches ...., str. 256.
U. John, Rechtsfragen....., str. 71.

o NS L

M. Habersack, Europdisches ..., str. 254.

0J, st. L 395/40 30.12.1989, spremenjena I. 1994, OJ L 001 03.01.1994.

Tako je npr. v nemsSkem pravu Sele novela zakona GmbH iz I. 1980 dovolila ustanavljanje enoosebnih druzb. Vec o tem glej npr. U. John, Die
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2. Temeljne znacilnosti enoosebne d.o.o.

ZGD vsebuje o tej obliki d.o.o0. vsega le Stiri Clene
(9), zato je potrebno pri njenem razumevanju
upostevati sploSne dolocbe zakona, ki veljajo za vse
gospodarske druzbe kot tudi doloCbe, ki
opredeljujejo d.o.o. z ve¢ druzbeniki.

D.o.o. lahko ustanovi ena ali veC fizicnih oziroma
pravnih oseb, ki postanejo z ustanovitvijo druzbe
druzbeniki (¢l. 408/1 ZGD), ki pa za obveznosti
druzbe ne odgovarjajo (¢l. 407 ZGD). D.o.o. je
pravna oseba (¢l. 2 ZGD), to lastnost pa pridobi z
vpisom v sodni register (¢l. 3/1 ZGD).

3.1. Akt o ustanovitvi d.o.o.

V primeru ustanovitve d.o.o. s strani ene same
osebe, sprejme slednja akt o ustanovitvi, za katerega
doloca zakon obliko notarskega zapisa (Cl. 457 ZGD).
ZGD ne doloca eksplicitno obveznih sestavin akta,
zato se smiselno uporablja dolocba ZGD, ki doloca,
kaj mora vsebovati v primeru, da druzbo ustanovi vec¢
druzbenikov, druzbena pogodba, ki mora biti prav
tako sklenjena v obliki notarskega zapisa (Cl. 409
ZGD) (10).

Tako mora akt o ustanovitvi d.o.o. vsebovati :

a) navedbo imena in prebivali§¢a oziroma firme in
sedeZa (edinega) druzbenika;

b) firmo, sedezZ in dejavnost druzbe ;

¢) navedbo zneska osnovnega kapitala in osnovnega
vloZka druzbenika ;

d) Cas delovanja druzbe, Ce je ustanovljena za
dolocen Cas ;

e) morebitne obveznosti, ki jih ima druZzbenik do
druZzbe poleg vplacila osnovnega vloZka, in
morebitne obveznosti druzbe proti druzbeniku ;

f) Ce se osnovni kapital ali njegov del izroci kot
stvarni vloZek, se mora v aktu ali v prilogi, ki je
sestavni del akta, navesti predmet stvarnega
vlozka ter znesek osnovnega vlozka, za katerega je
druzbenik dal stvarni vloZek (11).

Poleg nastetih obveznih sestavin pa lahko akt vsebuje
seveda Se druge sestavine (¢l. 409/V ZGD) npr.
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dolocCbe o vstopu novih druzbenikov. Iz povedanega
je razvidno, da glede vsebine akta v primerjavi z
druzbeno pogodbo ni nobenih bistvenih posebnosti
(12). Razlika med pogodbo in aktom o ustanovitvi je
namreC samo v tem, da je prva izraz soglasne volje
pogodbenih strank, v drugem primeru pa gre za
enostransko voljo ustanovitelja (13).

Glede dejavnosti gospodarskih druzb je novela F
ZGD prinesla pozitivno spremembo in sicer z
doloCilom, da lahko druZzba =zacCne opravljati
dejavnost Ze, ko je vpisana v register (Cl. 4/VI ZGD).
Samo v primeru, da so v kak§nem drugem zakonu
dolocCeni Se posebni pogoji za opravljanje doloCene
dejavnosti, sme druzba opravljati to dejavnost, ko
izpolni s posebnim zakonom doloCene pogoje
oziroma v primeru, Ce je za opravljanje doloCene
dejavnosti potrebno dovoljenje oziroma odloCba
pristojnega organa, takrat, ko ta organ izda odloc¢bo o
tem, da druzba izpolnjuje pogoje za opravljanje
doloCene dejavnosti (¢l. 4/VII ZGD). Predmetna
dolocba je dosti bolj prozna, saj za opravljanje (katere
koli in ne samo doloCenih) dejavnosti ne postavlja
ve¢, kot je to dolotal ZGD pred navedeno
spremembo, zahteve po vpisu dejavnosti v register in
izpolnitev z =zakonom doloCenih pogojev za
opravljanje dejavnosti, kar vse je moral poprej
ugotoviti pristojni organ, ampak samo vpis v register,
razen Ze opisanih izjem.

2.2. Osnovni kapital enoosebne d.o.o.

Temeljna funkcija osnovnega kapitala vsake druzbe
je, da v zaCetku njenega poslovanja predstavlja neko
minimalno ekonomsko varnost in zagotovilo
upnikom, da bodo njihove

terjatve, ki do te druzbe obstajajo, tudi poravnane.
Ker druzba v zacetku svojega obstoja premoZenja Se
nima oziroma ga ne pridobiva in zato razpolaga
samo z osnovnim kapitalom, katerega minimalni
znesek je (med drugim) za d.o.o. kogentno dolocen,
so upniki lahko prepriCani v to, da premoZenje
druzbe znaSa ob zaCetku poslovanja vsaj

toliko, kolikor znaSa njen osnovni kapital, in da bo

9. ¢l 457-459 ZGD. Nemski GmbH Gesetz nima posebnih dolocb v smislu posebnega poglavja glede enoosebne d.o.o., ampak so posebnosti, ki veljajo za

slednjo, urejene v celotnem zakonu, pri posameznih dolocilih zakona.

10. Obliko notarskega zapisa doloca za druzbeno pogodbo tudi nemski GmbH Gesetz in sicer v Par. 2/1.

11. Obvezne sestavine druzbene pogodbe so v nemSkem pravu (par.3/I) le Stiri in sicer a) firma in sedeZ druzbe, b) dejavnost podjetja (in ne druzbe), c)
znesek osnovnega kapitala in d) znesek osnovnega vilozka vsakega druzbenika.
V primeru, da gre za stvarne vloZke, pa vsebuje nemski GmbH Gesetz podobno dolo¢bo nasi v Par. 5/IV.

12. Tako tudi M. Heidenhain in B.W. Meister, Miinchner ...., str. 382. V Republiki Nem(iji se listina o ustanovitvi d.o.o. vedno imenuje "druzbena
pogodba" (Gesellschaftsvertrag), ne glede na to, ¢e druzbo ustanavlja samo ena ali vec¢ oseb.

13. Zakon o gospodarskih druzbah s komentarjem, str. 724.
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tako lahko svoje obveznosti, ki jih ima napram
upnikom, tudi poravnala.

Osnovni kapital d.o.o. mora znaS$ati vsaj 2.100.000,00
SIT, vsak osnovni vloZek pa najmanj 14.000,00 SIT
(¢l. 410/1 ZGD) (14).

Osnovni vloZek edinega druzbenika, ki tvori osnovni
kapital, je lahko zagotovljen v denarju ali kot stvarni
vloZek oziroma stvarni prevzem, zanje pa se smiselno
uporabljajo dolocbe ZGD o stvarnih vlozkih in
stvarnem prevzemu, kot veljajo za delniSko druzbo
(¢l. 410/11 ZGD).

Tako je za delniSko druzbo glede stvarnih vlozkov in
stvarnih prevzemov doloCeno, da mora statut
delniSke druzbe v primeru, ¢e delnicarji prispevajo
vloZke tako, da ne vplacajo nominalnega ali viSjega
emisijskega zneska delnic v denarju (stvarni vlozki)
ali Ce druzba prevzame obstojecCe ali bodoce obrate
ali druge premozenjske predmete (stvarni prevzem),
doloditi :

a) predmet stvarnega vlozka ali stvarnega prevzema,
b) osebo, od katere ga druzba pridobi in

nominalni znesek, ki je s takim stvarnim vlozkom ali
stvarnim prevzemom zagotovljen (Cl. 188/1 ZGD).
Sankcija za neupoStevanje predmetne dolocbe je zelo
stroga. Ce v statutu namre¢ ni gornjih dolocb, so
pogodbe o stvarnih vlozkih ali stvarnem prevzemu
ter pravna dejanja za njihovo izvrSitev proti druzbi
neveljavna. Nadalje je v takem primeru delniCar
dolZan vplacati nominalni ali vi§ji emisijski znesek
delnic, torej izvrSiti placilo v denarju (¢l. 188/II1
7ZGD).

Stvarni vlozki se morajo v celoti izrociti pred prijavo
za vpis v register (¢l. 410/VI ZGD), izroCeni pa
morajo biti tako, da lahko poslovodja druzbe z njimi
prosto razpolaga (Cl. 410/VII ZGD). Zakon ne
definira stvarnega vlozka, sploSno pa velja, da je
stvarni vloZek

tisti, katerega predmet ni denar. Kot stvarni vloZek se
lahko tako zagotovijo premicCnine, nepremicnine,
pravice in podjetje ali del podjetja, zakon pa Steje za
stvarni vlozek tudi placilo za premoZenjske
predmete, ki jih je druzba prevzela in ki jih druzba
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pristeje druzbenikovemu vlozku (¢l. 410/1V ZGD),
njihova vrednost pa mora biti ugotovljiva (¢l. 188/11
ZGD), torej mora imeti predmet stvarnega vlozka
neko objektivno dolocCljivo trZno vrednost, ki jo
strokovnjak lahko dolo€i. Stvarni vlozek mora biti
ovrednoten, v akt je torej treba vnesti doloCen
znesek, za katerega se daje stvarni vlozek. Ce je
vrednost stvarnega vloZzka namre¢ manjsa in torej ne
doseze vrednosti prevzetega osnovnega vlozka, je
druzbenik dolZan vplacati razliko v denarju (CL
410/VI ZGD).

Kogentna zakonska dolocba je, da mora najmanj
tretjina osnovnega kapitala biti zagotovljena v
denarju (Cl. 410/1I1 ZGD) (15), kar pa je novela
zakona spremenila za tiste primere, ko je osnovni
kapital zagotovljen v denarju v viSini najmanj
1.400.000,00 SIT, skupna vrednost, za katero se
dajejo stvarni vlozki, pa znaSa veC kot 10 milijonov
tolarjev (11. odst. ¢l. 410 ZGD). V opisanih primerih
namre¢ ni potrebno zagotoviti ene tretjine
osnovnega kapitala v denarju. Zelo stroga zakonska
dolocba, ki je veljala pred sprejetjem novele, je
druzbeniku (-om) v mnogih primerih onemogocala
vloZitev stvarnih vlozkov velike vrednosti v osnovni
kapital, Se bolj pogosto pa je to priSlo do izraza ob
poveCanju osnovnega kapitala z vlozki, saj so se v
preteklosti za poveCanje osnovnega Kkapitala
uporabljale doloCbe zakona, ki so veljale za osnovni
kapital druZbe ob njeni ustanovitvi (16).

2.2.1. Varifina

Pred prijavo ustanovitve druzbe v sodni register ni
potrebno vplaCati denarnega vlozZka v celoti.
Kogentna zakonska dolocba je, da mora v primeru,
ko druzbo ustanavlja ve¢ druzbenikov, vsak od njih
pred prijavo za vpis v register vplacati najmanj eno
Cetrtino zneska osnovnega vloZzka, vsota vseh v
denarju vplacanih vlozkov pa mora znaSati najmanj
1.100.000,00 SIT (17), vplacila denarnih vlozkov pa
morajo biti nakazana na banc¢ni racun (¢l. 410/VII
ZGD). Banka izda o depozitu denarnih vlozkov

14. Nemski GmbH Gesetz doloca, da mora osnovni kapital druzbe znasati najmanj 25.000,00 EUR, minimalni osnovni vloZek vsakega druzbenika pa

100 EUR (Par. 5/1 GmbH).

15. Nemski GmbH Gesetz take doloc¢be nima, torej se lahko osnovni kapital v celoti zagotovi v obliki stvarnih vioZkov. V par. 5/1V doloca le, da v kolikor
gre za stvarne vlozke, mora druzbena pogodba vsebovati predmet stvarnega vloZka in njegovo vrednost, druzbeniki pa morajo v porocilu o stvarnem
viozZku opisati najpomembnejse znacilnosti takega viloZka in v primeru, da gre za vioZitev podjetja v osnovni kapital druzbe, priloZiti letno bilanco

stanja za zadnji dve poslovni leti.

16. Cl. 451 ZGD, ki je bil z novelo spremenjen. O povecanju osnovnega kapitala d.o.o. glej izvajanja v nadaljevanju.

17. ¢l 410/V ZGD. Nemski GmbH Gesetz v Par. 7/11 prav tako doloc¢a, da mora pred vpisom druzbe (kolikor ne gre za ustanovitev druzbe samo s
stvarnimi vlozZki) v register biti vplacana najmanj 1 vsakega osnovnega vlozka, nadalje pa doloca, da mora biti glede na znesek celotnega osnovnega
kapitala biti vplacan toliksen znesek, da znasa skupni znesek denarnih vplacil skupaj z zneski stvarnih vlozkov, najmanj polovico z zakonom

dolocenega minimalnega zneska osnovnega kapitala.
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potrdilo, ki mora vsebovati tudi izjavo banke, da
lahko druzba s sredstvi prosto razpolaga, za
resniCnost te izjave pa banka druzbi odgovarja.
Predmetno potrdilo banke skupaj z izjavo je ena od
listin, ki se morajo priloZiti prijavi druzbe za vpis v
sodni register (Cl. 413 ZGD).

Pri enoosebni druzbi je druzbenik na bancni racun
torej dolZan nakazati najmanj znesek 1.100.000,00
SIT in zanj glede tega ne veljajo kake posebne
dolo¢be. Glede razlike do zneska celotnega
osnovnega vlozka, ki ga zagotavlja v denarju, pa mora
zagotoviti druzbi ustrezno varsc¢ino (Cl. 458/1 ZGD),
listino o varS¢ini pa je dolZan predloZziti sodiS¢u ob
prijavi za vpis v sodni register (¢l. 458/I1 ZGD in
tocka 7 II. odst. ¢l. 35 Uredbe o vpisu druzb in
drugih pravnih oseb v sodni register) (18). Druzbenik
torej ni dolZan glede svojega denarnega (dela)
osnovnega vlozka dati vec, kot je predpisano, pac pa
mora za preostanek svojega vlozka dati ustrezno
jamstvo (19).

Za d.o.o. z veC druzbeniki ZGD v clenu 421
eksplicitno obravnava primer izkljucitve druzbenika,
ki je v zamudi z vplacilom osnovnega vlozka oziroma
njegovega dela. Ker velja za druzbeno pogodbo
pogodbena svoboda, druzbeniki lahko svobodno
uredijo vpraSanje o tem, kako bodo izvrSena tista
denarna vplacdila, ki niso bila izvedena pred vpisom
druzbe v register. Lahko jih v skladu z doloCilom
druzbene pogodbe k temu pozove poslovodja druzbe,
pogodba pa lahko doloca tudi, da so v doloCenem
roku po ustanovitvi druzbe dolzni vplacati vsak svoj
denarni vloZek oziroma njegov del.

Druzbenikom torej, ki so v zamudi z denarnim
vplacdilom, poslje druzba pisni poziv, da v

roku, ki ne sme biti krajsi od enega meseca, izpolnijo
svojo obveznost, poleg tega pa se jih obvesti, da bodo
v nasprotnem primeru izkljuCeni iz druzbe. Gre za
t.i. kaducitetni postopek, v katerem druzbenikov
delez zaradi neplaCanega oziroma delno neplaCanega
osnovnega vlozka zapade v korist druzbe.

VpraSanje je, kakSno var§¢ino naj zagotovi edini
druZbenik, ki je v enoosebni d.o.o. po navadi tudi
poslovodja druzbe. V d.o.o. z ve¢ druzbeniki var§¢ina
seveda ni potrebna, saj lahko druZbenika, ki je v

18. Ur I RS, st. 18/2002.
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zamudi z vpladilom, ostali druZbeniki iz druzbe pac
izkljucijo.

V enoosebni d.o.o. edini druzbenik po naravi stvari
same sebe seveda ne bo izkljucil, je pa zato dolZan
zagotoviti var§¢ino, katere smisel je v tem, da se
zagotovi placilo manjkajoCega dela osnovnega vloZka
druzbenika.

Zakonska dolocba glede varSCine je kogentne narave
in je v ustanovitvenem aktu ni mogoce nadomestiti z
milejSo ureditvijo ali je celo odpraviti (20).

ZGD niti primeroma ne naSteva oblike varS¢ine niti
ne vsebuje dolocb o tem, kako jo je potrebno
zagotoviti, zato se upoStevajo sploSna pravila
civilnega prava. Zakon prav tako ne pove ni¢ o tem,
ali lahko da var$¢ino samo tretja oseba ali pa je lahko
to tudi druzbenik.

Ce glede varéine analiziramo poloZaj druzbenika ali
tretje osebe pred vpisom druzbe v register, razlike v
njunem poloZaju pravzaprav ni. Ob predpostavki, da
je upnik glede preostanka placila denarnega dela
osnovnega vlozka druzbenika, druzba, slednja pred
vpisom v sodni register Se ne obstaja, saj pridobi
lastnost pravne osebe Sele z vpisom v sodni register
in je torej vpis druzbe v register konstitutivnega
pomena. Pred vpisom druzbe v register pa samo
slednji ugotavlja, ali je dana var$Cina zadosti trdna.
Samo v pristojnosti registra je torej ocena oziroma
mnenje, ¢e dana var§¢ina zadostuje ali ne. Po vpisu
druzbe v sodni register pa razlike med njima prav
tako ni. Z vpisom v sodni register postane druzba
pravna oseba, samostojni nosilec pravic in
obveznosti, tako da v pravnem prometu samostojno
nastopa. Njeno premozZenje je loeno od premoZzenja
edinega druzbenika. Ce ob tem upoStevamo Se
dejstvo, da je druzbenik v enoosebni d.o.o0. po navadi
tudi poslovodja druzbe, si je v praksi nemogocCe
zamisliti polozaj, da bi druzbenik kot poslovodja
druzbe terjal samega sebe na vplacilo preostalega
dela denarnega vlozka. Ce pa bi zahteval pladilo od
tretje osebe, npr. poroka in bi ta tudi dejansko
placala, bi porok vstopil v poloZaj prejSnjega upnika,
torej druzbe. V takem primeru bi v naslednjem
koraku porok zahteval od druzbenika placCilo zneska,
ki ga je sam placal druzbi. Do druga¢nega poloZaja bi

19. M. Lutter, P. Homelhoff, GmbH - Gesetz ...... , str. 173. Avtorja nastevata kot mozne oblike jamstva bancno garancijo, nadalje porostvo tretjega,
zastavno pravico, pri Cemer sta avtorja mnenja, da ne pride v postev izjava samega druzbenika o tem, da jamci za placilo preostanka. Pac pa je po
staliséu avtorjev mozno, da jamdi za placilo razlike Ze obstojeca pravna oseba, katere edini ustanovitelj je ravno ta druzbenik, ki je dolZan pri u
stanovitvi d.o.o. zagotoviti varscino. Zoper to stalis¢e ni pomislekov, saj je premoZenje pravne osebe loceno od premoZenja druzbenika, sama pravna
oseba pa lahko v pravnem prometu nastopa kot nosilec pravic in obveznosti.

20. ZGD s komentarjem, str. 725.
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prislo takrat, Ce bi druzbo zastopal po vpisu v sodni
register v vseh pravnih poslih, ki bi bili sklenjeni med
enoosebno d.o.o. in druzbenikom, kolizijski
zastopnik. Slednji bi v imenu druzbe dejansko lahko
zahteval vplaCilo preostalega denarnega vlozka
edinega druzbenika. Zakon z uvedbo novega Clena
458 a eksplicitno govori o tem, da za sklepanje
poslov, ki jih sklene druzbenik enoosebne d.0.0. z
druzbo, kolizijski zastopnik ni potreben.

Zato mislim, da ni pomislekov glede tega, da tudi
sam druzbenik da ustrezno var$¢ino, Ce je slednja le
zadosti trdna. Ce je delnicar v kaki delniski druzbi,
lahko zastavi svoje delnice, kar se zaznamuje bodisi v
delniski knjigi (Ce gre za imenske delnice in vodi
delniska druzba delnisko knjigo) bodisi pri njegovem
racunu KDD, Ce gre za nematerializirane vrednostne
papirje. Ob upoStevanju zakonske doloCbe, da mora
biti var$¢ina vedno dokumentirana in sodnemu
registru predloZena v verodostojni obliki (21), bi bila
poleg druzbenikove izjave, katere vsebina bi bila
opisa dejanskega stanja in njegova izrecna zaveza po
sklenitvi zastavne pogodbe po vpisu druzbe v sodni
register, o zastavi delnic verjetno kot priloga prijave
za vpis v register potrebno tudi potrdilo delniSke
druzbe oziroma KDD, da je druzbenik dejansko
delni¢ar in imetnik doloCenega Stevila delnic v
dolo¢eni d.d. Ce je druzbenik Ze druzbenik v kaki
obstojeci d.o.o., bi lahko zastavil tudi svoj poslovni
delez. Vprasanje, ki se pri zastavi delnic oziroma
poslovnega deleZa postavlja, je, v ¢igavo korist bi bila
taka zastavna pravica ustanovljena. Poleg tega je
potrebno upostevati tudi dejstvo, da se za nastanek
zastavne pravice zahteva sklenitev pravnega posla
med upnikom in dolZznikom, in torej ne zadostuje
enostranska izjava dolznika oz. zastavitelja. Ista
situacija bi nastala ob zastavi nepremicnin. Vse
povedano ne velja le za druZzbenika samega, ampak
tudi za tretjo osebo. Vendar pa mislim, da vpraSanje
vendarle ni toliko zapleteno, kot se zdi na prvi
pogled. V kolikor bi sodni register bil mnenja, da

21. Ibidem, str. 726.
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vrednost zastavljenih vrednostnih papirjev, poslovnih
delezev ali nepremicnin daje zadostno varscino, ki jo
zahteva zakon, bi verjetno zadostovala notarsko
overjena izjava druzbenika skupaj z zgoraj opisanimi
listinami oziroma potrdili pristojnih ustanov o tem,
da je v druZbenik pravni lastnik delnic oz. delezev
(22). Po vpisu druzbe v sodni register pa bi druzbenik
z druzbo kot upnikom lahko sklenil zastavno
pogodbo oziroma sporazum o zastavni pravici. Ce bi
do tega tudi dejansko priSlo, je seveda drugo
vpraSanje.

Ena od resitev v zvezi z var$Cino je tudi poloZitev
dragocenosti npr. pri notarju, Ceprav do tega v praksi
skoraj nikoli ne pride. PoloZitev manjkajoCega
denarnega zneska pa prav tako ne in to seveda iz
preprostega razloga. Manjkajoci znesek bi bil lahko
takoj vplacan in var$¢ina sploh ne bi bila potrebna.
Ko varscino da nekdo tretji in ne druzbenik, je lahko
to pisna izjava poroka ali pa tudi bancna garancija. V
primeru poroStva glede osebe, ki nastopa kot porok,
seveda ne more in ne sme biti dvoma niti o njeni
placilni sposobnosti niti o njeni pripravljenosti, da, v
kolikor bo potrebno, manjkajoCi znesek tudi
dejansko placa. V praksi se kot dokaz o tem sodnemu
registru poleg pisne izjave poroka predloZi npr.
potrdilo delodajalca poroka o njegovi placi ali pa
izpisek iz zemljiSke knjige o njegovem lastniStvu na
doloCenih nepremicninah, lahko pa tudi potrdilo o
lastniStvu vrednostnih papirjev oz. poslovnih delezev,
ki morajo seveda imeti trdno trzno vrednost.

Bancna garancija v praksi skorajda ne pride v postey,
saj je vedno povezana z velikimi stroski, poleg tega bi
pa banka zahtevala tudi jamstvo druzbenika za
znesek, ki bi bil naveden v garanciji, npr. s hipoteko.
V vseh teh primerih, ne glede na to, kdo da varscino,
na koncu koncev ostane isto vprasanje. Kdo in kako
bo preostanek denarnega osnovnega vlozka v imenu
druzbe, ko bo ta Ze vpisana v sodni register, tudi
izterjal. Tudi zemljiSkoknjizni izpisek oz. izjava

22. Do podobnega, ¢eprav po naravi stvari povsem drugacnega problema pride, ¢e druZbenik kot stvarni viloZek vloZi v osnovni kapital druzbe svoj osebni
avtomobil ali pa svojo nepremicnino. S pogodbo, ki bi bila sklenjena med njim in druzbo, lastninske pravice na avtomobilu oz. nepremicnini pred vpisom
v sodni register na druzbo ne more prenesti, saj druzba pred vpisom v register Se ne obstaja. Sodni register lahko v navedenih primerih zahteva le kopijo
prometnega dovoljenja, s katerim se dokazuje le to, da je osebni avtomobil, ki je predmet stvarnega viozka, res v lasti doticnega druzbenika, oziroma skupaj
z njim izjavo druzbenika o tem, da bo takoj po vpisu druzbe v sodni register med druzbo in njim pac sklenjena pogodba o prenosu osebnega avtomobila na
druzbo. Glede nepremicnin kot stvarnega viozka se kot priloga k prijavi za vpis v sodni register vendarle zahteva s strani druzbenika notarsko overjena
posadna listina, v kateri se opiSe dejansko stanje, v njej pa je izrecno navedena tudi izjava druzbenika, da dovoljuje po vpisu ustanovitve druzbe v sodni
register, v zemljiski knjigi pri tej nepremicnin vknjizbo lastninske pravice na druzbo. Ce bo do spremembe lastnistva v zemljiski knjigi oziroma v registru
vozil po vpisu druzbe v sodni register tudi dejansko prislo, je seveda povsem odvisno od volje druzbenika. Res je sicer, da druzbenik mora o stvarnem vlozku
podati porocilo, ki je prav tako priloga prijave za vpis v sodni register, vendar pa mora za prenos lastninske pravice obstajati tako pravni naslov kot tudi
pridobitni nacin.
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delodajalca poroka je le "zaCasna" reSitev, saj ni
nobenega jamstva, da porok svojih nepremicnin,
glede katerih je z izpiskom izkazal lastni§tvo, ne bo
odtujil oziroma da eventuelno ne bo ostal brez sluzbe
ali kako drugace ostal brez premoZenja.

V ustanovitveni akt je seveda potrebno v doloc¢bi o
osnovnem kapitalu znesek manjkajoCega denarnega
placila natan¢no navesti, prav tako pa tudi obliko
vars$Cine in toCne podatke o osebi, ki jo je zagotovila
oziroma dala.

Varscina pa ni potrebna samo pri ustanovitvi d.o.o. v
primeru, ko druzbenik ne placa v celoti denarnega
dela osnovnega vlozka, ampak tudi v primeru, Ce se v
treh letih po vpisu druzbe v register vsi poslovni
deleZi zdruZijo v rokah enega samega druZbenika ali
poleg njega Se v rokah druzbe. V slednjem primeru je
druzbenik v roku treh mesecev po zdruZitvi vseh
poslovnih delezev v njegovih rokah dolzan v celoti
vplacati vse zneske osnovnih vlozkov ali zagotoviti
druzbi ustrezno vars$cino (Cl. 458/111 ZGD) (23). Pri
tem je nepomembno vprasanje, ali je bila druzba Ze
ustanovljena kot enoosebna ali je v vmesnem casu
obstajala kot enoosebna d.o.o, pa je Sele pozneje
pristopilo ve¢ druzbenikov. Pomembno je le to, da je
v doloCenem trenutku druzba spet enoosebna
druzba in da denarni vlozki vseh preostalih
druzbenikov vse do trenutka nastanka enoosebne
d.o.o. niso bili v celoti vplacani (24). DruZbenik ima
za svojo odlocCitev torej na razpolago tri mesece od
dneva pridobitve zadnjega poslovnega delezZa.

Zdruzitev vseh poslovnih deleZev v njegovih rokah
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pomeni, da z zdruZitvijo postane dejanski lastnik
vseh poslovnih deleZev, ki so mu bili odstopljeni. Pri
tem pa je glede varS¢ine nepomembno, kdaj Casovno,
ali naenkrat ali pa sukcesivno je pridobil druzbenik
vse poslovne deleze in ali iz vseh zdruZenih
poslovnih deleZev nastane z njihovo zdruzitvijo le
en, enotni poslovni delez ali pa je druzbenik lastnik
Stevilcno tolikih poslovnih deleZev, koliko mu je bilo
odstopljenih. Zakonsko pomembno dejstvo je le, da
je do zdruzitve vseh poslovnih delezev v rokah enega
samega druzbenika priSlo v treh letih po vpisu
druzbe v register (25).

Smisel var$Cine pa pride do izraza takrat, ko je nad
druzbo uveden steCajni ali likvidacijski postopek. V
steCajnem postopku se sredstva, ki gredo v stecajno
maso, vnovcéijo s prodajo premoZenja in izterjavo
terjatev (Cl. 9 ZPPSL) (26). Vse terjatve, ki jih ima
druzba - dolZnik v steCajnem postopku napram
svojim dolznikom, je steCajni upravitelj dolZzan
izterjati. Poleg terjatev, ki izvirajo iz poslovanja
dolZznika, pa predstavlja dolznikovo terjatev tudi
nevplacan del denarnega vlozka druzbenika v
enoosebni d.o.o., ki se ga je druzbenik z aktom o
ustanovitvi zavezal pladati. Sele v tem trenutku, ko je
torej druzba prezadolZena in je potrebno poplacati
upnike, se pokaze, kako pomembna je trdnost
varSCine in zagotovilo, da bo ta dejansko tudi
placana. Za likvidacijski postopek se smiselno
uporabljajo dolocbe, ki veljajo za steCajni postopek,
razen Ce zakon ne doloca drugace (¢l. 182 ZPPSL).

V nemski teoriji in sodni praksi se var$Cini v

23.

24.
25.

26.

27.

Podobno dolocbo vsebuje tudi nemski GmbH Gesetz v par. 19/1V. Predmetna dolocba pa je bolj precizna, saj doloca obveznost preostalega druzbenika
po vplacilu vseh zneskov denarnih osnovnih vloZkov ali zagotovitev varsc¢ine. Kot tretia moznost pa je v cit. ¢lenu dolocena ta, da prenese preostali
druzbenik enega od poslovnih delezev (ali le njegov del), ki so se zdruZili v njegovih rokah, na nekoga tretjega. V takem primeru varsc¢ina seveda
odpade, saj poleg obstojecega druzbenika pridobi ta poloZaj Se nekdo tretji in ne gre torej za enoosebno d.o.o. Ceprav ZGD te moZnosti ne omenja,
lahko v praksi pride seveda tudi do takega poloZaja.

M. Lutter, P. Hommelhoff, GmbH -Gesetz...... , Str. 253 in nasl.

Vprasanje casovne pridobitve delezev oz. (ne) zdruZitve slednjih v en poslovni delez pa je zelo pomembno z vidika davénega prava, saj Zakon o
dohodnini ( Ur. 1. RS, $t. 71793, 7/95 in 44/96) doloca (2. alineja 1. odst. ¢l. 58 ZDoh), da placujejo fizicne osebe, ne glede na to, ¢e so rezidenti
Republike Slovenije, davek od dobicka iz kapitala, ce dosezejo dobicek s prodajo vrednostnih papirjev in drugih deleZev v kapitalu, to pa v primeru,
Ce je bila prodaja izvrSena pred potekom treh let od dneva, ko je bil vrednostni papir oziroma delez v kapitalu pridobljen, zmanjsan za davke, ki jih je
placal zavezanec. Zakon doloca, da se kot vrednost vrednostnega papirja ali deleza v kapitalu v casu pridobitve Steje cena vrednostnega papirja ali
deleza v kapitalu na dan pridobitve, ki jo zavezanec dokazuje z ustreznimi dokazili, kot prodajna cena vrednostnega papirja ali deleza v kapitalu pa
se Steje cena vrednostnega papirja ali deleza v kapitalu na dan prodaje, ki jo zavezanec prav tako dokazuje z ustreznimi dokazili (I in II. odst. ¢l. 60
ZDoh). Kot osnova za davek od dobicka iz kapitala velja razlika med prodajno ceno kapitala in valorizirano vrednostjo kapitala v casu pridobitve
(¢1.58 b. ZDoh). Ne glede na povedano pa se vrednost vrednostnih papirjev ali deleZev v kapitalu za ¢as od dneva pridobitve do dneva prodaje
valorizira z indeksom cen Zivljenjskih potrebscin v RS po podatkih Statisticnega urada RS, Ce je bila prodaja vrednostnega papirja ali deleZa v kapitalu
izvrSena po preteku Sestih mesecev od dneva pridobitve, nacin valorizacije pa predpise minister, pristojen za finance (¢l. 60 a. ZDoh). Stopnja davka
od dobicka iz kapitala je 30 % (¢l. 62 ZDoh).

Ur. L. RS, st. 67/93, 39/97 in 52/99.

Par. 8/I1 nemskega GmbH Gesetz-a. doloca, da je v primeru ustanovitve enoosebne d.o.o., ko osnovni denarni vloZek ni v celoti vplacan, potrebno v
prijavi za register zagotoviti tudi varsc¢ino, par. 7/1I pa doloca, da se lahko v tem primeru prijava za vpis vloZi Sele takrat, ko druzbenik za preostali del
denarnega vlozka zagotovi jamstvo. Tako tudi M. Heidenhain, W. Meister, Miinchner ...., str. 383 in 384. Pri tem sta avtorja mnenja, da lahko da
tretja oseba jamstvo bodisi druzbeniku, ki ustanavlja enoosebno d.o.o. bodisi druzbi, ki jo ta druzbenik ustanavlja.
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enoosebni d.o.o. posveca velika pozornost. Tako je
poslovodja pred prijavo za vpis v sodni register
dolZan podati med drugim izjavo o tem, da z vsemi
osnovnimi vlozki (bodisi denarnimi ali stvarnimi)
lahko kot poslovodja

prosto razpolaga, za preostanek denarnega dela
osnovnega vlozka pa obstaja jamstvo oziroma
varscina tretje osebe, ki mora biti natan¢no opisano,
listina o jamstvu pa mora biti priloZena k prijavi za
vpis v register (27). Registrsko sodiSc¢e lahko pri
ustanovitvi enoosebne d.o.o. zahteva dokaz o
boniteti pravne osebe, ki da var§cino za placilo
preostalega denarnega vlozka druzbenika (28).

3.2.2. Povecanje osnovnega kapitala v enoosebni
d.o.o.

Po naravi stvari same v enoosebni d.o.0. seveda ni
skupsCine druZbenikov, saj o vseh relevantnih
vprasanjih odlo¢a en sam druZbenik. Ce Zeli v taki
druZbi povecati osnovni kapital, sprejme o tem sklep
z natanCnim opisom poveCanja osnovnega kapitala,
ki se zapiSe v knjigo sklepov (29). Povecanje
osnovnega kapitala se lahko opravi kot povecCanje
osnovnega kapitala z vlozki ali kot poveCanje
osnovnega kapitala iz sredstev druzbe (Cl. 451/11
ZGD). Za poveCanje osnovnega kapitala z vlozki se
smiselno uporablja dolotba ZGD o osnovnem
kapitalu druzbe ob njenem ustanavljanju, razen
dolocbe, da mora biti ena tretjina osnovnega kapitala
zagotovljena v denarju (¢l. 451/I11 ZGD). Tako se
lahko osnovni kapital d.o.o. poveca tudi samo s
stvarnimi vloZzki, v slednjem primeru pa smiselno
veljajo zakonske doloCbe o stvarnih vlozkih glede
ustanovitve druzbe (Cl. 452 ZGD).

Kot stvarni vlozek pri poveCanju osnovnega kapitala
z vloZki se Steje tudi konverzija terjatve druzbenika,
ki jo ima slednji do druzbe. Druzbenik za ta nov
osnovni vlozek oziroma poslovni delez, ki ga dobi na
podlagi osnovnega vlozka, namre¢ ne vplaCa
nobenega denarnega vlozka, ampak druzbi prepusti
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svojo terjatev, ki jo ima napram njej. Tako pride do
zamenjave terjatve, ki jo ima druzbenik napram
druzbi, za nov poslovni delez druzbenika. V teh
primerih ne gre za poveCanje premozenja druzbe,
ampak le za zmanjSanje njenih obveznosti (30).
Novela F ZGD je tako uvedla veliko in pozitivno
spremembo, ki jo je narekovala praksa, saj je pred
uveljavitvijo zakonske spremembe tudi v primeru, da
je Slo za povecanje osnovnega kapitala, morala biti
zagotovljena ena tretjina zneska poveCanega
osnovnega kapitala v denarju. Z vplacilom novih
vlozkov pridobi dosedanji druzbenik nov in
samostojni poslovni delez, ¢e pa gre za povecanje
osnovnega kapitala druzbe iz sredstev druzbe, se
poslovni deleZz dosedanjega druzbenika poveca v
sorazmerju z njegovim poslovnim delezem Vv
dotedanjem osnovnem kapitalu (3. in 4. odst. Cl. 451
ZGD). Glede poveCanja osnovnega kapitala iz
sredstev druzbe se smiselno uporabljajo doloCbe
ZGD, ki veljajo v takem primeru za delniSko druzbo
(¢l. 451/4 ZGD).

Novost, ki jo je prinesla novela ZGD, pa je tudi ta, da
se osnovni kapital druzbe lahko poveca ne le na
podlagi letne bilance stanja druzbe, ampak tudi na
podlagi vmesne bilance, ki pa mora biti sestavljena v
skladu z doloCbami ZGD o sestavi letne bilance
stanja (Cl. 334/I1 ZGD). PoveCanje osnovnega
kapitala druzbe iz sredstev druzbe ni dopustno, Ce je
v bilanci stanja, ki je podlaga za preoblikovanje,
izkazana prenesena izguba oziroma Cista izguba
poslovnega leta (Cl. 334/111 ZGD).

V primeru, ko se osnovni kapital druzbe poveca iz
sredstev druZbe, je potrebno k prijavi za vpis
poveCanja osnovnega kapitala predloziti tudi izjavo
druzbenika, da po njegovi vednosti od dne za osnovo
vzete bilance stanja do dneva prijave ni pris§lo do
zmanjSanja premoZenja, ki bi nasprotovalo
poveCanju osnovnega kapitala, Ce bi se o tem
odlocalo na dan prijave (¢l. 336/1 ZGD). Za
predmetno izjavo ZGD torej ne predpisuje, da bi

28. Druzba, ki je ustanavljala novo enoosebno druzbo, je ob ustanovitvi vplacala od skupnega zneska osnovnega kapitala le polovico, za placilo preostale
polovice denarnega dela osnovnega viozka oz. osnovnega kapitala pa je dala jamstvo njena druga, Ze ustanovljena héerinska druzba v obliki d.o.o., in
sicer s porostveno izjavo, da bo preostanek vplacala takoj po zahtevi druzbe, ki se je ustanavljala, na vplacilo. Registrsko sodisce je zahtevalo dokaz o
boniteti hcerinske druzbe, po vioZitvi pritoZbe zoper odredbo registrskega sodisca pa je dezelno sodis¢e Bavarske izreklo, da mora biti porok, ki da
vars¢ino za preostali del denarnega viozka, biti tudi sposoben, biti porok (¢l. 232/I1 BGB), ta pogoj pa je izpolnjen, ce vrednost njegovega premoZenja
presega vrednost varscine, ki jo daje (¢l. 239 BGB). Sodis¢e v obrazloZitvi navaja, da praviloma registrsko sodisce ni dolZno preverjati boniteto tistega,
ki da varscino, posebej velja to v primeru, Ce je porok fizicna oseba ali osebna druzba. V takih primerih je porostvo poroka namre¢ neomejeno. V
primeru, ko pa je porok d.o.o., slednja odgovarja za svoje obveznosti le s svojim premozenjem. Ker so vsi poslovni delezi hcerinske druzbe v rokah
druzbe, ki ustanavlja novo enoosebno d.o.o. , je registrsko sodisce ravno zaradi te okolis¢ine zahtevalo dokaz o boniteti poroka - hcerinske druzbe.

BayObLG, Sklep z dne 21.07.1988 - BReg. 3 Z 54/88.
29. Vec¢ o Knjigi sklepov glej v nadaljevanju.

30. Gre za t.i. "debt to equity swap" oz. za spremembo dolzniskega kapitala v lastniskega. Vec¢ o tem glej v M. Kocbek, Delnice in delniska druzba, str. 228.
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morala biti notarsko overjena ali biti podana v kak$ni
strogi obliki, npr. v obliki notarskega zapisnika.
Zadostuje torej navadna pisna izjava druzbenika.
Pac pa je dolZan druzbenik v primeru, ko gre za
poveCanje osnovnega kapitala z vlozki, slednjega
prevzeti v obliki notarskega zapisa (Cl. 453 ZGD)
(31). Pri tej obliki poveCanja osnovnega kapitala
nastane namre¢ na podlagi novega vlozka
druzbenika, kot Ze reCeno, njegov nov in samostojen
poslovni delez, medtem ko se pri poveCanju
osnovnega kapitala druZbe iz sredstev druzbe
poslovni delez druzbenika le sorazmerno poveca.
Vsebinsko gre pri notarskem zapisu za izjavo
druzbenika, da v skladu s sprejetim sklepom o
poveCanju osnovnega kapitala druzbe, ki je
podrobneje opredeljen v sami knjigi sklepov,
prevzema svoj povecan osnovni vlozek v doloCeni
viSini v poveCanem osnovnem kapitalu druzbe.
Samega osnovnega vlozka v izjavi o prevzemu ni
potrebno natanc¢no opisovati, saj je ta Ze natancno
opredeljen v samem sklepu o poveCanju osnovnega
kapitala, ki je zapisan v knjigo sklepov.

Vprasanje, ki se pri poveCanju osnovnega kapitala z
vlozki pri enoosebni d.o.o. pojavi, pa je, ali lahko
druzbenik sprejme tak sklep, Cetudi njegov preostali
del denarnega vlozka od

ustanovitve d.o.o. pa vse do trenutka sklepa o
povecCanju osnovnega kapitala ni bil vplacan, je pa
zanj v skladu z zakonom bila dana vars€ina. O tem
ZGD glede d.o.o. ne pove ni¢, medtem ko za d.d.
eksplicitno doloca, da osnovnega kapitala z vlozki ni
mogocCe povecati, dokler dotedanji vlozki niso v
celoti placani, razen Ce je ostal nevplacan le neznatni
znesek (Cl. 309/V ZGD) (32). Kot je bilo povedano Ze
v uvodu,velja za d.o.o. pogodbena svoboda in
fleksibilnost vseh razmerij med druzbeniki. Ker
zakon ne vsebuje zgoraj opisane prepovedi niti v
primeru poveCanja osnovnega kapitala z vlozki ne
napotuje na smiselno uporabo dolocb zakona glede
d.d., slednja za d.o.o. ne velja. Tako se lahko v d.o.o.
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poveca osnovni kapital z vlozki, ne glede na to, e gre
za d.o0.0. z veC druzbeniki ali za enoosebno d.o.o.,
tudi v primeru, Ce dotedanji osnovni vlozki Se niso v
celoti vplacani (33). Ceprav velja za enoosebno d.o.o.
vendar doloCena specificnost, ki jo ZGD tudi
natan¢no opredeljuje, pa zakon zanjo vendarle glede
poveCanja osnovnega kapitala z vlozki ne predpisuje
izpolnjevanja stroZjih pogojev ali dodatnih zahtev,
kot za d.o.0. z veC druzbeniki. Zato ni zadrzkov, da
druzbenik v enoosebni d.o.o. ne bi povecal
osnovnega kapitala z vloZki, Ceprav svojega
dotedanjega vlozka Se ni v celoti placal.

4. Knjiga sklepov

Edini druzbenik samostojno odlo¢a o vseh
vpraSanjih, o katerih odloca v d.o.0. z veC druzbeniki,
skups$Cina druzbenikov. Druzbeniki v d.o.o. odlocCajo
npr. o sprejetju letne bilance stanja in izkaza uspeha
in o razdelitvi dobiCka, o postavitvi in odpoklicu
poslovodij, o postavitvi prokurista in poslovnega
pooblasCenca ter o drugih zadevah, za katere tako
doloca ZGD ali druzbena pogodba (34). V enoosebni
d.o.o. lahko druzbenik kadar koli sprejema kakrSne
koli sklepe. Za sprejem sklepov ni potrebna doloCitev
vnaprejSnjega dnevnega reda in vabilo drugim
druzbenikom, kot to velja za druzbenike v veCosebni
d.o.o. (35). Vse odlocitve mora druzbenik vpisovati v
knjigo sklepov (36), ki jo potrdi notar najpozneje do
vpisa druzbe v register. Ce sklepi niso vpisani v
predmetno knjigo, nimajo pravnega ucinka (¢l. 459/1
ZGD) (37). Podrobnejsi nacin vodenja knjige sklepov
doloCi Notarska zbornica v soglasju z ministrom,
pristojnim za pravosodje (Cl. 459/11 ZGD). Slednja
dolocba je bila v ZGD vpeljana Sele z novelo.

Vse do sprejetja novele je bilo podrocje knjige
sklepov pri enoosebnih druzbah precej neurejeno.
Ceprav ZGD eksplicitno dolo¢a, da mora biti knjiga
sklepov potrjena najpozneje do vpisa druzbe v sodni
register, v praksi temu Se zdaleC ni bilo tako.
Nekatere knjige sklepov so bile dejansko knjige, v

31. Za izjavo o prevzemu novih vlozkov pri pove¢anju osnovnega kapitala v d.o.o. nemski GmbH Gesetz doloca, da je ta lahko dana bodisi v notarski
obliki bodisi v obliki navadne pisne izjave, ki pa mora biti notarsko overjena (Par. 55/I).

32. Vprasanje se ne pojavlja samo v enoosebni d.o.o., ampak tudi v d.o.o. z ve¢ druzbeniki. ZGD v ¢l. 456 doloca, da se za d.o.o. uporabljajo smiselno
dolocbe zakona o delniski druzbi in sicer glede postopka likvidacije, prenehanja po skrajsanem postopku, uveljavljanja ni¢nosti in izpodbojnosti
sklepov skupscine. Glede povecanja osnovnega kapitala z viozki pa ZGD s ¢l. 451/111 smiselno ne napotuje na uporabo dolocb zakona o d.d.

33. Tako stalis¢e velja tudi v nemski literaturi - ZGD s komentarjem, str. 714.

34. ZGD v ¢l. 439 samo primeroma nasteva vprasanja, o katerih odlocajo druzbeniki, in ker gre pri druzbeni pogodbi za svobodno urejanje razmerij med
druzbeniki, lahko druzbena pogodba, kar zakon dopusca, doloci tudi druga vprasanja, o katerih odlocajo druzbeniki.
35. K. Smidt, Gesellschaftsrecht, str. 1248. Avtor poudarja, da v praksi sprejemanje sklepov v enoosebni druzbi predstavlja probleme glede oblike oz.

nacina, kako naj bodo ti sprejeti.

36. Nemski GmbH Gesetz je Sele z novelo v Par. 48/I1I dolocil, da morajo biti v primeru, ¢e se vsi poslovni deleZi nahajajo v roki enega druzbenika ali
poleg njega v rokah druzbe, vsi sklepi sprejeti v pisni obliki in biti tudi podpisani. Zakon torej ne govori o knjigi sklepov, ampak le o tem, da morajo

biti vsi sklepi v enoosebni d.o.o. dokumentirani in podpisani.
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nekaterih primerih pa je knjigo sklepov predstavljal
kar tako ali drugaCe povezan snop papirja. Do
neenotne prakse je priSlo zlasti zaradi tega, ker je
ZGD bil s sprejetjem v 1. 1993 kompleksen predpis,
ki je v naSi drzavi popolnoma na novo in Vv
zaokrozeni celoti uredil status gospodarskih pravnih
subjektov, njihove organizacijske oblike ter druga
vprasanja, in Ceprav je ZGD sicer Ze takrat dolocil
vodenje knjige sklepov, postopek in nacin vodenja le-
te natanCno ni bil doloCen. Z novelo se je stanje
bistveno spremenilo in v bodoCnosti lahko zato
pricakujemo urejeno vodenje in evidenco vseh knjig
sklepov enoosebnih d.o.o.

IzvrSni odbor Notarske zbornice Republike Slovenije
je tako dne 11.09.2001 ob soglasju ministra za
pravosodje dne sprejel Pravilnik o overitvi in vodenju
knjige sklepov enoosebne d.o.o. Pravilnik je zacel
veljati dne 15.12.2001 (38).

4.1. Oseba, ki lahko zahteva overitev knjige sklepov

Pravilnik doloca, da je to lahko :

a) edini druzbenik,

b) poslovodja d.o.0. oziroma

c) pooblascenec ene od teh oseb, ki pa se mora
izkazati s pooblastilom, na katerem je podpis
edinega druzbenika ali poslovodje notarsko
overjen (CL. 2).

Zahteva katere koli od zgoraj navedenih oseb pa

mora biti podana pred vpisom druzbe v register (¢l.

3). Preden se knjiga sklepov overi oziroma potrdi, pa

mora stranka podati v pisni obliki eno od izjav,

dolocenih v ¢l. 7 Pravilnika, in sicer :

¢ da druzba Se nima overjene knjige sklepov,

e da so vse strani knjige sklepov v fizi¢ni obliki, ki
je bila Ze overjena, izpolnjene,

e da se je knjiga sklepov, ki je bila Ze overjena,
izgubila ali unicila.

V zadnjih dveh primerih mora predmetna izjava

vsebovati tudi navedbo notarja, ki je knjigo sklepov

overil, skupaj z datumom in Stevilko overitve.

Predmetna izjava, ki jo podpiSe ena od zgoraj

navedenih oseb, se hrani v spisu notarja, ki je knjigo

sklepov overil. V primeru, da stranka ne poda take

MNotarski westnik

junij 2003  stran 121

izjave, notar odkloni overitev knjige sklepov (¢l. 11/11
Pravilnika).

4.2. Pristojnosti notarja in Notarske zbornice
Slovenije

Preden notar overi knjigo sklepov, opravi pri Notarski
zbornici Slovenije (v nadaljevanju NZS) , ki vodi
seznam overitev knjig sklepov enoosebnih d.o.o.,
poizvedbo o tem, ali je knjiga sklepov doloCene
druzbe Ze vpisana v ta seznam (Cl. 10 v zvezi s ¢1. 11/1
Pravilnika). Ce je knjiga sklepov uniena ali
izgubljena, ali pa so vse strani knjige sklepov v fizi¢ni
obliki izpolnjene, bo notar overil knjigo sklepov,
seveda ob predpostavki, da je upraviCena stranka
podala izjavo iz 7. Cl. Pravilnika. Do notarske overitve
knjige sklepov pa ne bo pris$lo v primerih, Ce stranka
sploh ne bo podala potrebne izjave, ali pa, v kolikor
bo notar ugotovil, da je overitev knjige sklepov ze
vpisana v seznam.
Seznam, ki se vodi pri NZS, vsebuje :
* firmo in skrajSano firmo druzbe,
* priimek in ime notarja, ki je overil knjigo sklepov,
e zaporedno Stevilko v sploSmem vpisniku, v
katerega je vpisano notarsko potrdilo,
e datum izdaje notarskega potrdila,
e maticno Stevilko druzZbe,
* datum vnosa v seznam,
» zaporedno Stevilko vnosa v seznam,
* obliko knjige sklepov (elektronska ali fizicna) (Cl.
1 0/II Pravilnika).
Ceprav ZGD dolo¢a, da mora biti knjiga sklepov s
strani notarja potrjena najpozneje do vpisa v register,
pa pravilnik s ¢l. 17 reSuje primere tistih Ze
ustanovljenih in obstojeCih enoosebnih d.o.o., ki
knjige sklepov Se nimajo, in dolocCa, da lahko na
zahtevo stranke notar potrdi knjigo sklepov tudi po
vpisu druzbe v sodni register, ¢e upravicena oseba
poda izjavo, da druzba Se nima knjige sklepov, ali da
se je ta unicila oziroma izgubila oziroma je polna.
Glede na to, ali notar overi knjigo sklepov enoosebne
d.o.o. pred ali po vpisu v sodni register, doloCa
pravilnik tudi razline roke za notarjevo obvestilo
NZS o overitvi knjige sklepov. Za prvi primer je

37. Nemski zakon ne doloca, da sklepi, ki niso zapisani in s strani druzbenika tudi podpisani, nimajo pravnega uc¢inka ali da so nicni, in so torej veljavni.
V literaturi in sodni praksi se kot razlog za to navaja dejstvo, da se druzbenik v primeru, ko bi dolocen sklep sprejel v ustni obliki, pozneje, v primeru
nastopa pravnih posledicah njegovega sklepa (predvsem negativnih) ne more sklicevati na nicnost oziroma neveljavnost takega sklepa, ker ni bil

sprejet v pisni obliki.

K. Schmidt, Gesellschaftsrecht, str. 1248. Avtor je mnenja, da je smisel Par. 48/I11 ta, da je druzbenik na sklepe, ki so dokumentirani in zato tudi dosti
laZje dokazljivi, vezan v vsakem primeru in se zato ne more sklicevati na to, da jih ni sprejel. Za razliko od d.o.o., pa nemski AG izrecno doloca, da
morajo biti vsi sklepi, ki jih sprejme delnicar v enoosebni d.d., sprejeti v pisni obliki (1., 2. in 4. odst. ¢l. 130 AktG). Sankcija za neupostevanje

oblicnosti je nicnost sklepov (¢l. 241/I1 AktG).
38. Url. L. RS, st. 96/2001.
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dolocCen rok 2 mesecev od dneva vpisa druzbe v sodni
register (Cl. 12/1 Pravilnika). Ena od sestavin
seznama, ki se vodi pri NZS, je, kot je to Ze navedeno
zgoraj, tudi mati¢na Stevilka druzbe, slednjo pa
pridobi druzba Sele z vpisom v sodni register, zato se
Sele po tem, ko je druzba v register tudi vpisana,
overitev knjige sklepov vpiSe tudi v seznam pri NZS.
Ko pa notar overi knjigo sklepov obstojeCe druzbe,
obvesti NZS o tem v roku 8 dni od izdaje notarskega
potrdila o overitvi knjige sklepov (¢l. 12/11 Pravilnika,
v III. odst. navedenega Clena pa je opisana vsebina
obvestila notarja NZS).

Nacin overitve je odvisen od tega, ali gre za overitev
knjige sklepov v fizi¢ni ali elektronski obliki (ve¢ o
tem glej v nadaljevanju).

Ko notar v skladu s ¢1. 450/11 ZGD potrjuje sklep
edinega druZbenika o spremembi akta druzbe, lahko
v notarskem zapisniku o potrditvi sklepa potrdi tudi,
da je sklep o spremembi akta vpisan v knjigo sklepov,
vendar pa lahko to dejstvo potrdi le, Ce vpis sklepa v
knjigo sklepov tudi neposredno ugotovi (I. in II. odst.
cl. 14).

Uredba o vpisu druzb in drugih pravnih oseb v sodni
register(39) to notarjevo odlocitev doloCa kot njegovo
obveznost, saj pove, da je sklep edinega druzbenika o
spremembi akta o ustanovitvi potrebno predloZiti v
notarsko overjenem prepisu notarskega zapisnika o
potrditvi sklepa druzbenika, v katerem je notar
potrdil, da je sklep vpisan v knjigo sklepov (Cl. 52/1
Uredbe). Ko gre za sklepe edinega druZbenika o
drugih vpraSanjih iz ¢l. 439 ZGD, pa je take sklepe
potrebno predloziti z vpogledom ali z notarsko
overjenim prepisom iz knjige sklepov (II. odst. ¢l. 52
Uredbe).

4.3. Oblika knjige sklepov

Knjiga sklepov lahko obstaja v fizicni ali elektronski
obliki (¢l. 4 Pravilnika). Knjige sklepov v fizi¢ni
obliki, katere strani so oStevilCene z zaporednimi
Stevilkami, listi knjige pa so preSiti z vrvico, je
zalozila NZS. Na vsaki strani te knjige je tudi znak
NZS (Cl. 5 Pravilnika).

V sodelovanju s Centrom vlade RS za informatiko (v
nadaljevanju CVI) pa NZS vzpostavi posebno
dokumentno bazo za vodenje knjig sklepov v
elektronski obliki, ki pa mora biti organizirana tako,
da je mogoc vnos sklepov za vsako enoosebno d.o.o.

39. Glej op. (18).
40. Glej op. (7).
41. Glej op. (8).
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posebej. V tako oblikovano elektronsko knjigo
sklepov lahko druZba zaporedoma vpisuje nove
sklepe, bere in izpisuje Ze vpisane sklepe, ne more pa
brisati ali spreminjati sklepov in drugih podatkov iz
te knjige (CL. 6/1I).

Podroben nacin overitve posamicne oblike knjige
sklepov dolocata ¢l. 8 in 9 Pravilnika. DolocCbe
pravilnika glede vodenja knjige sklepov v elektronski
obliki za¢nejo veljati 6 mesecev po njegovi uveljavitvi
(CL. 18/1I Pravilnika), torej 15. junija 2002.

4.4, Vodenje knjige sklepov

O vodenju same knjige sklepov vsebuje pravilnik le
en Clen, v katerem doloca, da druzbenik vpisuje
vanjo sklepe o vpraSanjih iz ¢l. 439 ZGD (¢l. 13
Pravilnika). Ce se knjiga vodi v fizi¢ni obliki, se
sklepi vpisujejo na vsako stran knjige in sicer po
Casovnem zaporedju sprejema posameznega sklepa,
vpis pa mora vsebovati datum sprejema sklepa in
njegovo vsebino (¢l. 13/1I).

V primeru vodenja knjige sklepov v elektronski obliki
pa se sklepi s pomocjo kvalificiranega potrdila za
varen elektronski podpis vpisujejo v dokumentno
bazo na strezniku CVI.

5. Enoosebna d.o.0. v okviru Evropske unije

V okviru EU je v 1. 1989 bila sprejeta 12. Direktiva o
enoosebnih druzbah (40). Direktiva vsebuje vsega le
9 Clenov, vendar je velikega pomena za celo unijo.
Preden je bila namreC sprejeta, so le redke drzave v
Evropi dopuscale ustanovitev enoosebnih kapitalskih
druzb (41). Nekatere zakonodaje, med njimi npr.
Italija, so postopno zdruZevanje vseh deleZev v rokah
enega druzbenika strogo sankcionirale (42). Ravno
razlicnost zakonodaj in dejstvo, da bi se tudi
majhnim in srednjim gospodarskim druzbam
omogocila gospodarska dejavnost na trgu, je vplivalo
na sprejetje direktive.

Z direktivo je tako urejeno in izrecno dovoljeno
ustanavljanje enoosebnih d.o.o. kot tudi primeri, ko
se vsi poslovni delezi oziroma delnice zdruzijo v
rokah ene osebe (Cl. 2/I). DrzZave Clanice tega torej
ne morejo niti prepovedati niti takih oblik druzb
sankcionirati. Direktiva velja predvsem za d.o.0. oz.
za druZbe, ki so njej podobne in so v ¢L. 1 direktive za
posamezno drZavo Clanico tudi izrecno opredeljene.

42. CI. 2362 ital. Codice Civile doloca, da druzbenik odgovarja v enoosebni druzbi za obveznosti druzbe neomejeno.
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Vendar pa direktiva pomembno razSirja podrocje
urejanja, saj doloCa, da v primeru, ko dopusca
zakonodaja posamezne drzave tudi enoosebne d.d.,
veljajo dolocila direktive tudi zanje (Cl. 6). Medtem,
ko direktiva drZzavam clanicam nalaga obvezno
uporabo njenih doloc¢b glede d.o.o. in so torej drzave
Clanice dolZzne svojo zakonodajo spremeniti tako, da
omogocijo ustanovitev enoosebne d.o.0. oziroma
zdruZitev vseh poslovnih delezev v rokah enega
druzbenika, pa k temu glede d.d. niso zavezane in
lahko svoje zakonodaje glede tega spremenijo ali pa
tudi ne.

Glede minimalnega zneska osnovnega Kkapitala
enoosebne d.o.o. direktiva ne vsebuje nobene
dolocbe, zato drZave Clanice to same dolocCijo v svojih
zakonodajah. Seveda lahko za enoosebne druzZbe
uveljavijo oziroma vpeljejo tudi posebna pravila.

Pomembno nacelo, ki ga v primeru, da se vsi
poslovni deleZi oz. delnice zdruzijo v rokah ene same
osebe, uveljavlja direktiva, je nacelo publicitete. To
dejstvo se mora skupaj s podatki o edinem
druZbeniku vpisati v akte druzbe oziroma v pristojni
register, tako, da so ti podatki vsakomur dosegljivi
(¢l. 3). Edini druzbenik sprejema vse sklepe, ki so v
druzbah z ve¢ druZbeniki v pristojnosti skupsc¢ine
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druzbe (¢l. 4/1), vsi sklepi pa morajo biti zapisani v
zapisnik oziroma biti sprejeti v pisni obliki (¢1. 4/1I).
Pravnih posledic zaradi neupoStevanja obli¢nosti
sklepov direktiva ne doloca, zato sankcije dolocijo
posamezne drZave Clanice v svojih zakonodajah. Za
vse pogodbe, ki jih sklepa druzbenik z enoosebno
druzbo, katere druzbenik je, velja, da morajo biti
sklenjene v pisni obliki (¢l. 5). Direktiva za te
primere ne doloca kolizijskega zastopnika.

V ¢l. 7 direktive je doloCeno, da tiste drZave Clanice,
ki posameznikom omogocajo namesto ustanovitve
enoosebne d.o.o. oziroma d.d. ustanovitev pravne
oblike enoosebnega podjetja s premoZenjem
omejene odgovornosti, direktive ni potrebno
upostevati. Ta doloCba pomeni izjemo glede
dolZznosti drzav clanic po wuskladitvi njihovih
zakonodaj z direktivo, nastala pa je predvsem kot
upoStevanje predpisov Portugalske, ki je Zze v 1. 1986
omogocila ustanovitev takih podjetij
(estabelecimento individual de responsibilidade
limitada - E.ILR.L.) (43)

43. Vec o enoosebnih druzbah v okviru EU glej v M. Habersack, Europdisches ....., str. 252-265.
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In memoriam: Erih Matel

Dne 14.12.1943 je bil v delavski druzini v Mariboru
rojen znani mariborski notar Erih Matel. OCe Franc
je bil strojevodja na Zeleznici in je umrl leta 1944,
Istega leta je umrl tudi Erihov brat dvojcek Valter.
Erih Matel je ostal sam s svojo materjo, ki ga je
prezivljala vse do njegove osamosvojitve in pridobitve
poklica.

Leta 1951 je zacCel obiskovati Osnovno Solo Janko
PadeZnik v Mariboru in jo zakljucil 1959. leta.
Solanje je nadaljeval na I. Gimnaziji v Mariboru v
Solskem letu 1959/60 in Solanje zakljucil leta 1963.
Studij je nadaljeval na Visji pravni $oli v Mariboru in
28.02.1966 wuspeSno diplomiral. Istega leta je
nadaljeval II. stopenjski Studij na Pravni fakulteti v
Ljubljani, kjer je diplomiral na pravosodni usmeritvi
leta 1969.

Po fakultetnem Studiju se je zaposlil kot pripravnik
na Skupscini obCine Maribor, s tem, da je v Casu od
02.03.1970 do 01.03.1972 opravljal pripravnisko
prakso pri Okroznem sodiS¢u v Mariboru. Po
zakljuCeni pripravniski dobi je 11.05.1972 opravil
pravosodni izpit pri RepubliSkem sekretariatu za
pravosodje in obCo upravo SRS v Ljubljani.

Po opravljenem pravosodnem izpitu se je zaposlil na
delovnem mestu pravnika v Zavodu za rehabilitacijo
in zaposlovanje invalidov v Mariboru, kjer je delal do
31.05.1973 ter hkrati bil zelo aktiven na podrocju
Zveze invalidov. Nekaj Casa je bil celo predsednik
Drustva invalidov Slovenije. Sicer pa je vse, kar je
bilo povezano z invalidi, aktivno spremljal vse do
svoje smrti.

Dne 25.05.1973 je dal slovesno izjavo, z dnem
01.06.1973 pa je pridobil pravico opravljanja dela
odvetnika.

Od 01.06.1973 do 01.06.1995 je opravljal poklic
odvetnika, s sedeZem pisarne v Mariboru. Od leta
1995 do svoje smrti je opravljal poklic notarja.

Znan je bil kot vesten, poSten, Clovek vreden javnega
zaupanja. Ze kot otrok je bil zaradi bolezni priklenjen
na invalidski voziCek, kar pa ni nikoli vplivalo na
njegov vedno veder, topel Cloveski odnos do
najblizjih in do okolice. Nikoli se zaradi tega ni
pocutil drugacnega in svojega polozaja ni izkoriScal.
Zelo rad je bil v druzbi in s svojim optimisti¢nim
odnosom je bil vzor in vedno je bil pripravljen
pomagati ljudem v teZavah, znal jim je prisluhniti in
vedno poSteno svetovati. Ob sebi je zbral mlad
kolektiv ljudi, ki so ga cenili kot strokovnjaka, kot
Cloveka velikega uma in zdravega duha. Ustvaril je
kolektiv, ki je odrazal ¢lovesko toplino in razvil za
marsikoga nerazumljiv, vendar zavidljiv medsebojni
odnos.

Strokovnost, poStenost, CloveCnost, spoStovanje,
skromnost, optimizem, vedrina, so vrline, ki
dokazujejo, da je Erih vzgled, saj je znano, da je Zivel
kot Clovek z naceli v poklicu in privatnem Zivljenju.
Erih je bil s svojo veli¢ino in globino Clovek vreden
javnega zaupanja in najvecjega spoStovanja.

Njegov nenadni odhod je =zapustil neizmerno
boleCino in praznino. Ob spominu na njegovo
vedrino in optimizem nam je tezko, vendar se
zavedamo, da nam je Erih Matel lahko velik vzornik,
ki dokazuje misel: "Zaupanje v samega sebe je prva
skrivnost uspeha" - Emerson.

In Erih Matel je zaupal in uspel!

Friderik Bukovi¢ Il
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KronolosSki pregled dela
Notarske zbornice Slovenije
Leto 2002:
04.06.: NZS je na na parlamentarni Odbor za infrastrukturo in okolje ter na Ministrstvo

07.06.:
08.06.:

11.06.:

14.-15.06.:

18.06:

20.06.:
26.06.:

27.06.:

19.-20.07:

15.07.-15.09.:

01.08:

10.09.:

13.-14.09:

14.09.:
24.09.:

za okolje in prostor, poslala predloge in pripombe k Predlogu zakona o urejanju
prostora. Notarka Nevenka Tory se je udeleZila zasedanja Odbora DZ za notranjo
politiko v zvezi z novelo zakona o izvrSbi in zavarovanju.

Iz8la je tretja Stevilka Notarskega vestnika.

Strokovna in slavnostna prireditev ob 7. obletnici ponovne uvedbe notariata v
Republiki Sloveniji. Predavanja na temo:

1.Pridobivanje lastninske pravice na nepremicninah s strani tujcev;

2 Notarske listine pri prometu z nepremi¢ninami.

Predavali so: ga. Jana Savkovic¢, univ. dipl. iur., Ministrstvo za pravosodje RS,
Natasa Erjavec, notarka iz Ljubljane; Dr. Eliana Morandi in Dr. Federico
Tassinari, notarja iz Italije; Dr. Dietrich Kithnelt, notar iz Spittala, Avstrija; Dr.
Vera Varkony in Dr. Erno Fiedler, notarja iz MadZarske in Zvonimir Budimir
notar iz HrvasSke.

Notar Vojko Pintar se je udeleZil zasedanja Odbora DZ za notranjo politiko v zvezi
s predlogom Stvarnopravnega zakonika.

Tradicionalno, vsakoletno sreCanje predsednikov notarskih zbornic srednje
Evrope (Avstrije, Ceske, Hrvaske, Madzarske, Slovaske in Slovenije) v Bratislavi.
Predstavitev elektronskih baz podatkov, ki se vodijo pri Geodetski upravi RS ter
predavanje o moznostih uporabe in prikljucitve notarjev na le-te.

Seja izvrSnega odbora NZS

Novinarska konferenca na kateri so predstavniki Vlade RS - Centra za informatiko
(CVI) in Notarske zbornice Slovenije predstavili projekt "E - notar."

NZS je Ministrstvu za pravosodje poslala predloge k osnutku novele zakona o
zemljisSki knjigi.

Prireditve na avstrijskem Koroskem, ki so jo pripravili kolegi iz KoroSke notarske
zbornice se je udelezila notarka Erika Braniselj.
Usposabljanje ¢lanov NZS v zvezi s projektom E-notar.

Notarji, ki so se udeleZili seminarja o elektronski zemljiSki knjigi, so zaceli
porabljati neposredni elektronski dostop do le-te.

Seja IzvrSnega odbora NZS. 10 je obravnaval problematiko sprememb ZIZ in
sprejel navodila za delo v ¢asu po uveljavitvi novele.

Posvet predstavnikov notarskih zbornic Avstrije, Ceske, Hrvaske, MadZarske,
Slovaske in Slovenije na temo "Elektronsko poslovanje in notariat" v Budimpesti.
Obisk notarjev z avstrijske Koroske v Skofji loki.

Posvetovanje notarjev na Pravni fakulteti v Ljubljani na temo: Delo v notarskih
pisarnah po uveljavitvi zakona o izvrs$bi in zavarovanju." Novelo ZIZ je predstavil
g. Matjaz Jan z Ministrstva za pravosodje.
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30.09.:

03.-05.10.:

04.10:

08.10.:

20.-21.10.:

25.10.:

05.11.:

07.-08.11.:

28.11.:

30.111in 1.12.:

14.12.:

14.12.:
14.12.:

21.12.:

Leto 2003
10.01.:

15.-18. 01.:

Sestanek na Ministrstvu za notranje zadeve v zvezi z racionalizacijo upravnih
postopkov v drzavni upravi, kjer je potrebno pridobiti podatke o dejstvih, o katerih
se vodi evidenca.

Udelezba predstavnikov Notarske zbornice Slovenije na zasedanju dveh stalnih
komisijah UINL - Komisiji za Evropske zadeve in Sredozemlje (CAEM) in
Komisiji za zadeve Evropske unije (CAUE) v Talinu.

"Dan avstrijskega notariata" na Dunaju. Prireditve se je udelezil predsednik NZS.
Notarka Nevenka Tory se je udelezZila posveta o problematiki izvajanja Zakona o
brezplacni pravni pomoci, na Okroznem sodis¢u v Ljubljani.

Zasedanje skupscine Mednarodne unije latinskega notariata (UINL) v Valenciji.
Zasedanja se je udelezil notar Boris Lepsa.

Slovenske notarke in notarji so za odpravo posledic poplav v sosednji Avstriji
prispevali 5000 EUR humanitarne pomoéi. Cek z navedenim zneskom, je
avstrijskim kolegom, na njihovi skup$cini v Salzburgu, izrocila notarka Erika
Braniselj.

Seja izvrSnega odbora NZS. 10 je obravnaval predlog sprememb pravilnika o
poslovanju notarja.

Zasedanje Konference notariatov Evropske unije (CNUE) v Muenchnu, na kateri
NZS sodeluje kot pridruZena Clanica.

Projekt e-notar: "Elektronska knjiga sklepov" je tehni¢no in programsko dokoncan.
Notarji lahko odpirajo, overjajo in vzdrzujejo elektronske knjige sklepov ter hkrati
vzdrzujejo seznam elektronskih in fizi¢nih knjig sklepov.

IzobraZevanje notarjev v Mariboru na temo: "Stvarnopravni zakonik in pristojnosti
notarjev". Predavali so prof. dr. Vesna Rijavec, prof. dr. Matjaz Tratnik, mag.
Tomaz Kereste$ in mag. Renato Vrencur.

Predavanje dr. Mihe Juharta na Pravni fakulteti v Ljubljani na temo:
"Stvarnopravni zakonik in pristojnosti notarjev".

Prednovoletno sreCanje notarjev na Brdu pri Kranju.

Seja IO NZS. Sprejeta so bila navodila za enotno delo notarjev po uveljavitvi
Stvarnopravnega zakonika in zakona o urejanju prostora.

Slovenske notarke in notarji so se udelezili prednovoletne humanitarne akcije
tako, da so sredstva, ki bi jih sicer namenili za nakup novoletnih Cestitk, darovali
Centru za usposabljanje, delo in varstvo v Crni na Koroskem.

Sestanek notarjev iz manjSih krajev, na katerem so bila obravnavana pereca
vprasanja, ki so specifi¢na za poslovanje notarskih pisarn v manjsih krajih.
Seminarja "Notariat in ekonomski razvoj" v Shanghaiu na Kitajskem, sta se
delezila notarja Marta Malic¢ in Janez Ferlez.



Aleksander Sanca MNotarski westnik Jjunij 2003 stran 127

30.01.:

06.02.:

11.02.:

11.-14.03.:

13.03.:

21.03:

31.03..:

01.04.:

03-05.04:

05.04.:

07.04.

05.05.:
07.05.:

26.05.:

07.06.:

Predvanje o elektronski zemljiSki knjigi za notarje, ki Se niso imeli dostopa do le-
te. Predaval je direktor Centra za informatiko pri Vrhovnem sodis¢u RS, g. Rado
Brezovar.

Predavanje o zakonu o prepreCevanju pranja denarja in obveznostih notarjev.
Predavala sta Klavdijo Stroligo, direktor urada za prepreCevanje pranja denarja in
mag. Vida Seme Hodevar.

Sestanek s predstavniki AJPESa, v zvezi s problematiko vzpostavitve registra
neposestnih zastavnih pravic.

Skupscina Mednarodne unije latinskega notariata v Parizu.

Notar Vojko Pintar se je udelezil zasedanja parlamentarnega Odbora za
infrastrukturo in okolje v zvezi z zakonom o nepremic¢ninskem posredovanju.

11. redno zasedanje skups¢ine Notarske zbornice Slovenije v Ljubljani. Na
skupscini so bili, med drugim, izvoljeni novi organi (izvrSni odbor, nadzorni odbor
in disciplinski organi) in vodstvo zbornice. Za predsednico Notarske zbornice
Slovenije je bila izvoljena notarka Erika Braniselj.

Seja izvrSnega odbora NZS. Za podpredsednika NZS je bil izvoljen notar Andrej
Skrk.

Sestanek novega vodstva zbornice z ministrom za pravosodje, mag. Ivanom
Bizjakom.

Zasedanje komisij UINL v Londonu sta se udelezila notarja Erika Braniselj in
mag. Andrej Rosker.

Strokovno sreanje NZS v Termah Cate?. Prof. dr. Marijan Kocbek je predaval na
temo: Lastne delnice d.d. in lastni delezi v d.o.o.; Notar Bojan PodgorSek pa o
Preuzitkarski pogodbi, Pogodbi o dosmrtnem preZivljanju, Pogodbi o izrocitvi in
razdelitvi premozZenja, Darilu za primer smrti.

Sestanek predsednice NZS, Erike Braniselj s predsednikom Vrhovnega sodisSca
RS, mag. Mitjem Deisingerjem.

Seja izvrSnega odbora NZS

SreCanje predsednice NZS z ministrom za Evropske zadeve, Dr. Janezom
Poto¢nikom

Sestanek predsednice NZS z Matjazem HanZkom, Varuhom Clovekovih pravic

Prireditev ob 8. obletnici ponovne uvedbe notariata v RS. Okrogla miza na temo: "
Reforma dednega prava in notariat". Prireditve v Portorozu se bodo udelezili
ugledni gosti iz domovine in tujine.
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Seznam notarjev

Ajdovicina:

CERMELYJ Laura,

Tovarniska c. 4/a, 5270 Ajdovscina,
tel. 05/366 37 79,

tel. in fax: 05/364 11 90

e-mail: notarka.laura@siol.net

BreZzice:

DOKLER Andrej,

Maistrova ul. 2, 8250 Brezice,

tel. 07/499 02 70, 499 02 71, 496 14 74,
fax: 07/496 14 77

e-mail: andrej.dokler@siol.net
notarska kandidatka: Darka DOKLER

Celje:

FINK Marko,

Stanetova 16, 3000 Celje,

tel. in fax: 03/548 30 50

notarska kandidatka: Katja FINK,
e-mail: notar.fink@siol.net

ROJEC Anton,

MikloSiceva 1, 3000 Celje,

tel. notar 03/ 548 12 62,

tel. in fax: 03/548 12 51,

notarski kandidat: Milan GRASSELLI
e-mail: notar.rojec@siol.net

Cerknica:

INTIHAR Draga,

Cesta 4. maja 16, p.p. 72, 1380 Cerknica,

tel: 709 33 47, 709 63 50, fax: 709 63 51,
e-mail: notarka.intihar@siol.net

Crnomelj:

FERLEZ Janez,

Lojzeta Fabjana 7, 8340 Crnomelj,
tel.: 07/306 13 10, fax : 07/306 13 15
e-mail: janez.ferlez@siol.net
notarski kandidat: Ivan ZETKO

Domzale:

ROZMAN Joze,
Kolodvorska 9a, 1230 Domzale,

tel.: 721 58 66, 722 03 80, 722 03 85, fax: 721 58 68

notarska kandidatka: Barbara LESNJAK
e-mail: notar.jrozman@siol.net

LOKOSEK Majda,
Kolodvorska 6, 1230 Domzale,

tel.: 721 58 96, 721 58 64, 724 80 00, 724 80 01,

fax: 721 58 64, 721 58 96
e-mail: notarka.lokosek@eunet.si
notarski kandidat: Milan DOLGAN

Gornja Radgona:

HOJS PERSAK Danica,

Kerenciceva 3, 9250 Gornja Radgona,
tel.: 02/564 95 80, fax: 563 10 62,
e-mail: notar.radgona@s5.net

Grosuplje:

KOTAR Marjan,

Taborska 6, 1290 Grosuplje,

tel.: 786 36 61, fax: 786 25 15
e-mail: notarmarjankotar@siol.net

Idrija:

ROZMAN Andre;j,

Lapajnetova 39, 5280 Idrija,

tel. : 05/377 31 30, fax: 05/372 23 35
e-mail: andrej.rozman@S5.net

Ilirska Bistrica:

TERNOVEC Aleksander,
Cankarjeva 26, 6250 Ilirska Bistrica,
tel. in fax: 05/714 26 22.

e-mail: notar.ternovec@siol.net



Jesenice:

SVETINA Nada,

C. Cirila Tavcarja 3/b, 4270 Jesenice,

tel.: 04/583 54 20, fax: 583 54 21

e-mail: notariat.svetina@siol.net

notarska kandidatka mag. Karin SCHOFFMANN

Kamnik:

NOVAK Janez,

Maistrova 2, 1241 Kamnik,

tel. notar: 831 95 35, tel. in fax: 83195 30
e-mail: novak.j.notar@siol.net

notarska kandidatka Mojca KANC

Kocevje:

Mag. CESAREK Nina,

Trg zbora odposlancev 66, 1330 Kocevje,
tel. 895 56 15, tel. in fax: 895 56 16,
e-mail: nina.cesarek@siol.net

Koper:

KOVACIC Nevenka,

Ferrarska ul. 30/1, 6000 Koper,

tel.: 05/6301 480, 6301-481, fax: 05/639 32 33,
e-mail: nevenka.kovacic@siol.net

FERLIGOJ Dravo,

Ferrarska 14, 6000 Koper,

tel. 05/611 60 00, fax: 05/611 60 20
e-mail: dafin@siol.net,

notarska kandidatka: Alenka FERLIGOJ

Kranj:

PINTAR Vojko,

Nazorjeva ul. 1, 4000 Kranj, tel.: 04/281 55 20, 202
20 40, fax: 281 55 30

e-mail: notar.vp@siol.net

notarska kandidatka: Marjana TICAR BESTER

TROBEC BUCAN Dusa,

Stritarjeva ulica 7, 4000 Kranj,

tel. 04/202 44 33, fax: 04/202 43 22
notarski kandidat: Leon PETREVCIC
e-mail: dusa.trobec.bucan@siol.net
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Kriko:

PAVLIN Boris,

Cesta krskih zrtev 9, 8270 Krsko,

tel. 07/49 01 750, 490 17 51, fax: 07/492 13 35,
e-mail: notar.pavlin@siol.net

Lenart:

LESNIK Milog,
Trg osvoboditve 15, 2230 Lenart,
tel. in fax: 02/720 62 71, 720 61 82

Lendava:

ZAG GYOFI Marija,

Mlinska ul. 3, 9220 Lendava,

tel. 02/575 19 36, 578 13 56, fax: 02/575 19 36,
e-mail: notarka.zag@siol.net

Litija:

BREGAR Miro,

Ul. Mire Pregljeve 4, 1270 Litija,
tel. in fax: 898 42 97

e-mail: miro.bregar@siol.net

Ljubljana:

BERDEN Dusica,

Trg OF 13, 1000 Ljubljana,

tel. 433 72 78, 430 95 55, fax: 433 72 78
e-mail: notariat.berden@s-net.net

notarska kandidatka: Mateja GABROVSEK

DERNOVSEK JoZe,

Trg Prekomorskih brigad 2, 1000 Ljubljana,
tel.500 55 30, fax:500 55 35

e-mail: notar.dernovsek@siol.net

notarskl kandidat: Joze SIKOSEK

ERJAVEC Natasa,

Trzaska c. 2, 1000 Ljubljana,
tel. 426 76 33, fax: 426 76 34
e-mail: n.erjavec@siol.net
notarski kandidat: Uro§ KOS,
e-mail: uros-kos@siol.net
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KOSAK Miro,

Trg republike 3, 1000 Ljubljana,

tel. 244 25 00, 244 25 10, fax: 244 25 14

e-mail: tajniStvo@notar-kosak.si

notarska kandidata: Barbara DETICEK JERSE,
Miro KOSAK

KUMAR Nada,

Slovenska 56, 1000 Ljubljana,

tel. 433 93 75, 433 93 88, 300 37 71

tel. in fax: 232 50 00

e-mail: nada.kumar@k2.net

notarski kandidatki: Barbara ANDRIC VELKOVRH,
Nina RESMAN

LEPSA Boris,

Slovenska c. 55/c, 1000 Ljubljana,
tel. 433 10 11, 439 24 24,

fax: 434-45-13

e-mail: notar.lepsa@siol.net
notarski kandidat: Tomaz LepSa

PODGORSEK Bojan,

Tavcarjeva 3, 1000 Ljubljana,

tel. 439 63 70, fax: 439 63 75

e-mail: bpodgorsek@eunet.si

notarska kandidata: Ana PESEC, Luka SOUKAL ,
e-mail: luka.soukal@siol.net

RUZIC TRATNIK Marina,
Smartinska 111, 1000 Ljubljana,

tel. 546 62 80, fax: 546 62 90

e-mail: marina@notarka-mrt.si
notarska kandidata: Natasa STAREC,
e-mail: Nata§a@notarka-mrt.si ,

Miha TRATNIK

e-mail: Miha@notarka-mrt.si

SKRK Andrej,

Dunajska 56/1, 1000 Ljubljana,

tel. 436 12 42,436 11 02, fax: 436 11 35

e-mail: skrk.notar@eunet.si

notarska kandidata: Vanda SKRK, Blaz HROVATIN

TORY Nevenka,

Beethovnova 14, 1000 Ljubljana,

tel. 242 96 86, 242 96 88, fax: 242 96 90,
e-mail: nevenka.tory@siol.net
notarska kandidatka:
PODGORSEK,

e-mail: podgorsek.barbara@siol.net

Barbara KONTE
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ZUPANCIC Metka,

Vilharjeva 27, 1000 Ljubljana,

tel. in fax: 437 73 61, tel. 437 73 62.
e-mail: notarka.zupancic@siol.net

Ljutomer:

SOMEN Franc,

Glavni trg 4, 9240 Ljutomer,

tel.: 02/584-8444, 02/581 18 00, fax: 02/584 84 43
e-mail: somen.franc@siol.net

Maribor:

AJDIC Tomislav,

Partizanska 13/a, 2000 Maribor,

tel. 02/252 58 36, 252 47 72, fax: 02/252 53 84
notarski kandidat: Boris KOSI

e-mail: notar.ajdic@siol.net

BOHINC Stanislav,

Partizanska 6, 2000 Maribor,

tel. in fax: 02/252 46 71, 02/ 250 02 66, 250 02 67
notarski kandidat: mag. Primoz ROGL

e-mail: stanislav.bohinc@siol.net

BUKOVIC Friderik,

TPC "CITY" Vita Kraigherja 5, 2000 Maribor,

tel. in fax: 02/231 04 40

notarski kandidati: Ines BUKOVIC, Edita ZIVEC,
Gorazd SIFRER

e-mail: friderik.bukovic@siol.net

HORYVAT Breda,

Vetrinjska 11, 2000 Maribor,

tel. in fax: 02/252 55 53

e-mail: breda.horvat@kksonline.com

KALINGER DusSica,

Gregorciceva 4, 2000 Maribor,

tel. 02/234 25 10, 234 25 12,

fax: 02/234 25-13

notarska kandidata: Edita SPITALAR, Andrej
VEBLE

e-mail: notarka.kalinger@amis.net
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Murska Sobota:

RATNIK JoZe,

Kocljeva 14a, 9000 Murska Sobota,
tel. 02/534 82 90, fax: 02/534 82 94
e-mail: jozef.ratnik@siol.net

notarska kandidatka: Alenka RATNIK

Mag. ROSKER Andrej,

Staneta Rozmana 11a, 9000 Murska Sobota,
tel.: 02/530 30 40, fax: 02/530 30 48

e-mail: notar.rosker@siol.net

notarska kandidatka: Romana GAJSEK e-mail:

romana.gajsek@siol.net

Nova Gorica:

GUSTINCIC Zdenka,
Kidriceva 9a, 5000 Nova Gorica,
tel. 05/333 24 70, fax: 05/302 33 60

notarska kandidatka: Nadija JABLANSCEK SULER
e-mail: notarka.zdenka@siol.net

LUCOVNIK Eva,

Bevkov trg §t. 2, 5000 Nova Gorica,

tel.: 05/302 97 92, 330 78 00, fax: 05/330 78 05
e-mail : notarel@s5.net

notarska kandidatka: Andreja CAJHEN

Novo mesto:

MALIC Marta,

Rozmanova ul. 38, 8000 Novo mesto,

tel.: 07/337 50 20, 337 50 21, fax: 337 50 30
notarska kandidatka: Darja JARNOVIC
e-mail: marta.malic@siol.net

TIRAN Andrej,

Presernov trg 8, 8000 Novo mesto,

tel. 07/373 10 50, 373 10 51, fax: 07/373 10 55
e-mail: borut.tiran@siol.net

notarski kandidat Matjaz MEDLE
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Ormoz:

KECEK Alojz Slavko,
Vrazova 2, 2270 Ormoz,

tel. 02/744 20 10, 740 01 14, fax: 02/744 20 11

e-mail: alojz.kecek@siol.net
Piran:
TAVCAR PASAR Mojca,

Lucija, Obala 114, 6320 Portoroz,
tel. 05/617 60 00, fax: 05/677 04 54

notarska kandidatka: Nana PovS§i¢ Ruzic¢

e-mail: mojca.tavcarpasar@siol.net
Postojna:

JERSE Darko,

PreSernova 1, 6230 Postojna,
tel. in fax: 05/726 42 60
e-mail: notar.jerse@siol.net

Ptuj:

SKOVRLJ Marija,

Ulica heroja Lacka 5, 2250 Ptuj,

tel. in fax: 02/779 19 51

e-mail: marija.skovrlj@amis.net
notarska kandidatka Tanja KOROSEC

SOEMEN Andrej,

Trstenjakova ul. 5, 2250 Ptuj,

tel. in fax: 02/779 10 41, 02/778 35 01
notarski kandidat: Borut FEKONJA
e-mail: notar.soemen.andrej@siol.net

Radovljica:

KRAINER Stane,

Gorenjska c. 2, 4240 Radovljica,
tel. 04/531 44 16, 531 53 25,

fax: 04/531 53 25

notarski kandidat: Hubert ROT
e-mail: notarstanekrainer@siol.net

Sevnica:

VIDIC Alojz,

Glavni trg 41, 8290 Sevnica,

tel. 07/816 01 50, fax: 07/816 01 52
e-mail: alojz.vidic@volja.net
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SeZana:

MESAR Milan,
Kosovelova 4/b, 6210 Sezana,

tel. 05/731 08 00, 731 08 01, fax: 05/731 08 05

e-mail: milan.mesar@siol.net
notarska kandidatka: Lenéka ZEFRAN

Slovenj Gradec:
KRALJ Sonja,

Francetova 7, 2380 Slovenj Gradec,
tel. 02/883 18 20, fax: 02/884 53 03

notarski kandidat: Zvonimir ARANDELOVIC

e-mail: sonja.kralj@netsi.net

MLAKAR Janez,

Glavni trg 39, 2380 Slovenj Gradec,
tel. 02/882 22 30, fax: 02/882 22 31
e-mail: janez.mlakar@siol.net

Slovenska Bistrica:

SKRK Joica,

Trg svobode 28, 2310 Slovenska Bistrica,
tel. in fax: 02/818 18 80

e-mail: notarka.skrk@siol.net

Slovenske Konjice:

MARGUC Franc,

Mestni trg 8, 3210 Slovenske Konjice,
tel.: 03/759 38 00, fax: 759 38 01
e-mail: notar.franc.marguc@siol.net
notarski kandidat: Uro§ MARGUC

Sentjur pri Celju:
BECAJ BOZICNIK Jasna,
Mestni trg 1, 3230 Sentjur pri Celju,

tel. in fax: 03/ 749 21 90
e-mail: jasna.becaj.bozicnik@siol.net

Skofja Loka:

BRANISEL]J Erika,
Kapucinski trg 7, 4220 Skofja Loka,

tel. 04/515 50 30, 512 18 00, fax: 04 515 50 32
notarska kandidatka: Mateja ANDREJASIC

e-mail: erika.braniselj@siol.net
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Smarje pri Jelah:

ROJS Pavel,

Askerev trg 2, 3240 Smarje pri Jelsah,
tel. 03/582 12 16

notarski kandidat: Sergej ROJS

e-mail: rojs.pavel@siol.net

Tolmin:

SIVEC Edvard,

Brunov drevored 13, 5220 Tolmin,
tel.: 05/381 18 00, fax.: 05/381 17 99
e-mail: sivec-notar@siol.net

Trebnje:

BEVC Toncek,

Gubceva c. 23, 8210 Trebnje,

tel. 07/346 08 00, fax: 07/346 08 00
e-mail: toncek.bevc@siol.net

Trbovlje:

KOLENC RUS Marjana,
Obrtniska c. 14, 1420 Trbovlje,

tel.: 03/562 51 40, 562 51 42, fax: 03/562 51 55

e-mail: marjana.kolenc.rus@siol.net
Velenje:

RIBIC Avgust,

PreSernova 1, 3320 Velenje,

tel. 03/587 14 20, fax: 03/897 65 10
e-mail: notar.velenje@siol.net

notarska kandidatka: mag. Anita DOLINSEK

Vrhnika:

MEZE Peter,

Stara cesta 4 a, 1360 Vrhnika,
tel.: 750 48 34, fax: 750 23 63

e-mail: notar.meze@amadej.si

Zalec:

GABRILO Srecko,

Savinjska c. 20, 3310 Zalec,

tel. 03/571 73 90, fax: 03/710 25 90
notarski kandidat: Aleksander MRAZ
e-mail: notar.gabrilo@siol.net
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posredovanje kreditov-nepremicnin
1000 Ljubljana, Cesta v Klete 12
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Zakaj ne bi
dobili kredita
v trenutku?

"Kredit takoj"
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NAJBOLJSE
ODLOCITVE
VASEGA
ZIVLIENJA

ZIVLIENJSKI KROG ZAVAROVALNICE TRIGLAV

Kakini bodo gasi, ki prihajajo je
odvisno predvsem od nas samih.

Treba je pametno razmisliti, se
posvetovati in sprejeti zanesljive
odloditve,

w Zivljenjska zavarovanja

B Rentna zavarovanja

m Prostoveljna pokojninska
zavarovanja

m Mezgodna zavarovanja

m Zdravstvena zavarovanja
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