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1. Uvod

Novela Zakona o obnovi, razvoju in zagotavljanju finanénih sredstev, ki je bila v Drzavnem zboru
sprejeta dne 18. 7. 2025 je uvedla pravno podlago, ki omogoca izvedbo prodaje nepremicnega
premoZenja, ki je v lasti oblin ali drzave, za namen zagotavljanja nadomestitvenih objektov. Zakon o
obnovi, razvoju in zagotavljanju finanénih sredstev (v nadaljevanju: ZORZFS) tako vsebuje specialno
pravno podlago za izvedbo prodaje nepremicnega premozZenja, ki omogoCa, da se predvsem
nepremi¢no premozenje, Ki je v lasti in v upravljanju ob&in ponudi v odkup zgolj doloéenemu krogu
posameznikov (ij. investitorjem nadomestitvenih objektov). Ker se, na podlagi izrazenega interesa,
pri¢akuje, da bo prislo do hitre 0z. so€asne prodaje vecjega Stevila zemljiS¢, Sluzba Vlade Republike
Slovenije za obnovo po poplavah in plazovih v sodelovanju z Ministrstvom za javno upravo, izdaja

podrobnejsi opis pravne podlage in postopkov, ki se nanasajo na 126.e ¢len ZORZFS.

V zvezi s prodajo, ki je podrobneje predstavljena v naslednjih poglavjih, izrecno poudarjamo, da ne gre
za klasi¢no prodajo, kjer bi se uporabljale doloCbe Zakona o stvarnem premozenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (v nadaljevanju: ZSPDSLS-1). Pri navedeni prodaji namre¢ ne gre za
izvajanje gospodarske dejavnosti, kjer bi drzava/lokalna samoupravna skupnost zasledovala cilj
gospodarnosti prodaje oz. s prodajo zasledovala cilj dosei €im veéji dobiCek, temvel gre za
zasledovanje javnega interesa, in sicer, da se investitorjem nadomestitvenih objektov omogodi selitev
na varno lokacijo, pri Eemer se zagotavlja ohranjanje Stevila prebivalstva v ob¢ini, kot tudi nemoteno
zadovoljevanije javnih potreb preko izvajanja javnih sluzb. Ker se pri tovrstni prodaji zasleduje navedeni
javni interes, se dejanja ob&ine oziroma drzave, povezana z njegovim zasledovanjem, smatrajo za

oblastna dejanja, pri katerih pa se dolo¢be ZSPDSLS-1 ne uporabljajo, temvec€ se smiselno uporabljajo

postopkovna pravila, ki so urejena v XXIl. poglaviu ZORZFS, upostevajo¢ subsidiarno uporabo Zakona

o sploSnem upravnem postopku.

2. Smiselna uporaba dolo¢b XXII. poglavja ZORZFS

Uvodoma poudarjamo, da je v XXII. poglavju Cetrtega dela ZORZFS (126.a — 126.¢ €leni) urejena
pravna podlaga za prodajo zemljiS¢, ki so v lasti Republike Slovenije in so hkrati s prostorskim
izvedbenim aktom posamezne obcine predvidena za gradnjo nadomestitvenih objektov. Navedene

doloc¢be so tako neposredno uporabljive zgolj za tista zemljiS€a, ki so v lasti RS in s prostorskim aktom

izrecno predvidena za gradnjo nadomestitvenih objektov.

Ne glede na navedeno pa je v XXIIl. poglavju Cetrtega dela ZORZFS, natan¢neje v 126.e Clenu
dolo¢eno, da lahko upravljavec obcinskega ali drzavnega nepremicnega premozenja, za namen
zagotavljanja nadomestitvenih objektov iz 4. ¢lena ZORZFS v last fizicne ali pravne osebe, ki je

investitor nadomestitvenega objekta, s smiselno uporabo dolo¢b drugega, tretiega in Cetrtega odstavka

126.a lena, 126.b, 126.c in 126.¢€ &lena ZORZFS odpla¢no odsvoji nepremi¢no premozenje, katerega




upravljavec je. Ker so navedena podrobnejSa pojasnila namenjena predvsem obcinam, se v

nadaljevanju osredoto¢amo na postopek odplacne odsvojitve ob¢inskega nepremi¢nega premozenja.

Uvodoma tudi poudarjamo, da se nepremi¢no premozenje po tem postopku lahko proda zgolj osebi, ki
izpolnjuje pogoje investitorja nadomestitvenega objekta iz drugega odstavka 4. ¢lena ZORZFS (tj.
fiziCna ali pravna oseba, katere obstojeci objekt je objekt za odstranitev in je bila njena lastninska pravica
na nepremicnini z navedenim objektom prenesena na Republiko Slovenijo, fizi€na ali pravna oseba pa

je prejela odskodnino), ki $e ni pridobil drugega zemlji§¢a, namenjenega za nadomestitveno gradnjo.

Poleg tega dodatno poudarjamo, da iz opredelitve nadomestitvenega objekta izhaja, da se za
nadomestitev obstojeCega stanovanjskega objekta za odstranitev, lahko zgradi zgolj en nadomestitveni
objekt ter posledi¢éno pridobi zgolj eno nepremicnino, ki mu omogo€a gradnjo nadomestitvenega
objekta. Se pravi, ¢e se je vladni sklep nanaSal na en stanovanjski objekt, se iz tega naslova lahko
zgradi zgolj en nadomestitveni objekt in pridobi zgolj eno nepremi¢nino, ki omogocda gradnjo
nadomestitvenega objekta. Pri tem pa dodatno pojasnjujemo, da v primeru, Ce je investitor
nadomestitvenega objekta bil lastnik npr. dveh objektov za odstranitev in se je posledi¢no vladni sklep
nanasal na dva objekta, lahko navedeni investitor pridobi dve nepremicnini in tudi zgradi dva

nadomestitvena objekta.

Skladno z navedenim izpostavljamo, da ¢e bi priSlo do prodaje nepremi¢nega premozenja, v nasprotju
z navedenimi dolo¢bami ZORZFS, bi tovrstna prodaja krsila kogentne (pravno obvezujo¢e) dolocbe

zakona, kar bi v skladu s 86. ¢lenom Obligacijskega zakonika, povzrocilo ni¢nost takSnega pravnega

posla.

3. ZaCetek postopka prodaje nepremiCnega premoZenja za namen
zagotavljanja nadomestitvenih objektov

Postopek prodaje nepremitnega premozenja za namen zagotavljanja nadomestitvenih objektov je v
osnovi razdeljen na dva dela, in sicer na postopek dodelitve pravice do nakupa nepremicnega
premozenja, ki ga vodi pristojna obc&ina (ob¢inska uprava) in postopek same sklenitve pravnega posla,
na podlagi odlocbe, ki jo izda pristojna obcina, ki pa ga izvede upravljavec oziroma, e je upravljavec
obdina, organ obgine, ki je pristojen za sklenitev pravnega posla odsvojitve nepremiénega premozZenja,

ki je dano naprodaj.

Da se lahko za¢ne postopek dodelitve pravice do nakupa nepremiénega premozZenja mora najprej
upravljavec nepremicnega premoZzenja posredovati namero o prodaji posamezne nepremicnine obgini.
Z namenom laZje izvedbe postopkov dodelitve pravice do nakupa nepremi¢nega premoZenja,
ocenjujemo, da bi bilo primerno, e pristojna obCina, skladno s svojimi akti, predhodno evidentira

nezavezujoCi interes investitorjev nadomestitvenih objektov za nakup nepremi¢nega premozenja.

Navedeno namero o prodaji, ki bo vsebovala identifikacijske podatke o prodajalcu, nepremicnini,

prodajno ceno in druge pogoje prodaje (predvsem prepoved odsvojitve), je ob&ina dolzna v roku treh



dni objaviti na svoji oglasni deski in na spletni strani. Z dnem objave namere o prodaji na oglasni deski

obcine zacne teci sedem (7) dnevni rok za vlozitev vioge za dodelitev pravice do nakupa nepremicnine.

Omenjeni sedem dnevni rok za vlozitev vloge Stejemo kot t.i. materialni rok, za katerega se ne
uporabljajo pravila ZUP o izteku oziroma podaljSanju na prvi naslednji delovni dan, Ce se izte€e na
nedeljo, praznik v Republiki Sloveniji, dela prost dan v Republiki Sloveniji ali drug dan, ko se pri organu,
kjer je treba vloziti viogo, ne dela (drugi odstavek 101. ¢lena ZUP). To pomeni, da je vloge, ki ne bodo
vloZene v roku sedmih dni, treba zavreCi s sklepom na podlagi 3. toCke prvega odstavka 129. Clena
ZUP.

V zvezi s trzno prodajno ceno, ki jo mora vsebovati namera o prodaji pojasnjujemo, da se ta doloc¢i na
podlagi cenitve, ki jo izdela sodni cenilec ustrezne stroke, imenovan v skladu z zakonom, ki ureja sodne
cenilce, ali pooblad€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin, imenovan v skladu z zakonom, ki ureja
revidiranje, ne glede na vrednost nepremicnine, ki je predmet prodaje. Ob narocilu cenitve se cenilec
seznani z namenom cenitve in drugimi okolis¢inami, ki lahko vplivajo na vrednost zemljiS¢. Cenilec ob
pripravi cenitve uposteva dolocbe ZORZFS, namen prodaje in druge okoli§¢ine, ki vplivajo na vrednost
nepremiénega premozenja. StroSke cenitve in notarske overitve ter davek na promet nepremicnin krije

upravljavec nepremi¢nega premozenja.

4. Dodelitev pravice do nakupa zemljis€a

Kot je bilo ze poudarjeno v uvodu, se za vsa vpraSanja, Ki niso izrecno urejena v XXII. poglavju ZORZFS
uporablja dolo¢be ZUP. Tako je za odlo¢anje v postopku dodelitve pravice do nakupa, upoStevajoc 17.
¢len ZUP, pristojna uprava lokalne samoupravne skupnosti. To pomeni, da o zadevi odlo¢a tajnik

oziroma direktor uprave in ne Zupan obcine.

Na podlagi objavljene namere lahko investitor nadomestitvenega objekta vlozZi vlogo za dodelitev
pravice do nakupa nepremicnine pri ob¢ini, ki je objavila namero. Vlogo lahko vlozi osebno na obgini ali
po priporoceni posti. Ne glede na zahteve prvega odstavka 126.c ¢lena, menimo, da ni formalnih
zadrzkov za obravnavo vloge, ki je vloZzena elektronsko (glede pravo€asnosti gl. prvi odstavek 68. ¢lena
ZUP), Ce izpolnjuje druge pogoje za obravnavo, zato zavra€anje vlog le zaradi nacina vloZitve vloge ni

ustrezno.

V drugem odstavku 126.c €lena so opredeljeni formalni pogoji in podatki/dokazila, ki jih mora vioga
vsebovati. V vlogi je tako potrebno navesti ustrezne osebne podatke investitorja nadomestitvenega
objekta (osebno ime, enotna mati¢na Stevilka in naslov stalnega prebivaliS¢a oziroma firma, mati¢na
Stevilka in sedez v primeru pravne osebe), podatke o objektu za odstranitev (hiSna Stevilka, Stevilka
stavbe, Stevilka dela stavbe), dokazilo, da je v objektu za odstranitev vsaj ena oseba imela prijavijeno
stalno prebivaliS€e na dan 31. julija 2023 in izjavo investitorja nadomestitvenega objekta, da ni pridobil
drugega zemljis¢a, namenjenega za nadomestitveno gradnjo. Za namen lazje izvedbe postopka

dodelitve pravice do nakupa nepremi¢nine lahko ob¢ina pripravi obrazec vloge.



V primeru iz tretjega odstavka 4. ¢lena ZORZFS, kjer je uveljavljena solastnina ali skupna lastnina na
nepremicnini z objektom za odstranitev in so posledicno posamezni investitor nadomestitvenega objekta
vsi skupni lastniki oziroma solastniki skupaj, morajo biti v vlogi navedeni osebni podatki vseh fizi¢nih
oseb, ki so investitor nadomestitvenega objekta. V primeru, kjer je uveljavljena solastnina ali skupna
lastnina na nepremicnini z objektom za odstranitev in so se skupni lastniki oziroma solastniki pisno
sporazumeli, da je investitor nadomestitvenega objekta zgolj eden izmed nijih, je potrebno vlogi priloZiti
tudi ta sporazum. Pri tem opozarjamo na Cetrti odstavek 4. ¢lena ZORZFS, ki se nanasa na navedeni
sporazum, in sicer, da morajo biti lastnoro¢ni podpisi v sporazumu overjeni (bodisi notarsko bodisi

upravno).

V primeru, da vlogi ni priloZzeno ustrezno dokazilo, da je v objektu za odstranitev vsaj ena oseba imela
prijavlieno stalno prebivaliS¢e na dan 31. julija 2023, ob&ina pozove investitorja hadomestitvenega
objekta, da dopolni viogo v roku, ki ga dolo¢i ob&ina. Ce v dolo¢enem roku investitor ne predloZi
ustreznega dokazila, se vloga Steje za popolno, pri E¢emer nastopi pravna fikcija in se Steje, da nobena

oseba v tem objektu ni imela prijavljenega stalnega prebivaliS¢a na dan 31. julija 2023.

V Sestem odstavku 126.c ¢lena je opredeljen materialni kriterij osebe, ki se ji lahko dodeli pravica do
nakupa zemljiS¢a, in sicer investitor nadomestitvenega objekta, to je oseba, ki izpolnjuje pogoje iz 4.
Clena ZORZFS, ki je vlozil popolno viogo in $e ni pridobil drugega zemljiS¢a, namenjenega za
nadomestitveno gradnjo. V zvezi z navedenim pojasnjujemo, da bo ob¢ina morala preveriti, Ce investitor
nadomestitvenega objekta sploh izpolnjuje pogoje za investitorja, ki so opredeljeni v 4. ¢lenu ZORZFS.
Obcina bo tako morala preveriti ali je navedena fizicna ali pravna oseba imela v lasti objekt za
odstranitev in da je lastninska pravica na nepremicnini z navedenim objektom za odstranitev ze
prenesena na Republiko Slovenijo, fizitha ali pravna oseba pa je prejela odSkodnino (bodisi
sporazumno ali v postopku razlastitve). Poleg tega ob¢ina ne sme dodeliti pravice do nakupa investitorju

nadomestitvenega objekta, ki je Ze pridobil drugo zemljiS¢e za gradnjo nadomestitvenega objekta.

V primeru, da je za posamezno nepremicnino ve¢ subjektov vloZilo viogo za dodelitev pravice do nakupa
nepremiénine, se vse navedene subjekte, poleg upravljavca nepremicnine, ki je dano naprodaj, Steje za
stranke postopka dodelitve pravice do nakupa nepremicnine. V primeru, da ve€ investitorjev izpolnjuje
vse pogoje za dodelitev pravice do nakupa nepremicnine, mora obc¢ina skladno z dolo¢bami 126.¢
¢lenom upostevati prednostni vrstni red investitorjev nadomestitvenih objektov. Navedeni prednostni
vrstni red doloCa kako se dodeli pravica do nakupa izmed veg investitorjev, ki izpolnjujejo vse pogoje za
dodelitev pravice do nakupa. Pri tem poudarjamo, da je prednosti vrstni red nastavljen na nacin, da se
primarno zagotavlja ohranjanje Stevila prebivalstva v posamezni ob¢ini, kot tudi nemoteno
zadovoljevanje javnih potreb preko izvajanja javnih sluzb. Dodatno poudarjamo, da investitorji
nadomestitvenih objektov iz bliZjega prednostnega vrstnega reda izkljuCujejo investitorje
nadomestitvenih objektov iz bolj oddaljenih prednostnih vrstnih redov. Tako, v hipoteti€nem primeru,
investitor, ki je uvrs€en v drugi prednostni vrstni red izkljuci investitorje, ki so uvrs€eni v tretji, Cetrti, peti

in Sesti prednostni vrstni red.

V primeru, da se za posamezno nepremicnino prijavi ve¢ investitorjev, ki izpolnjujejo vse pogoje za

dodelitev pravice do nakupa in je znotraj posameznega prednostnega vrstnega reda Se vedno vec



investitorjev, se pravica izmed teh investitorjev dodeli tistemu investitorju nadomestitvenega objekta, ki
je izbran na javnem zrebu. Zakon na tem mestu ne dolo¢a podrobnejsih pravil povezanih z navedenim
Zrebom, zato se podrobnejSo ureditev Zreba prepusca pristojni ob€ini. Predlagamo, da se uporabi tista
metoda javnega Zreba, s katero ima obcina najvec izkusenj (npr. zreb pri volilnih opravilih, dodelitvah

javnih najemnih stanovanj, ipd.). Dodatno poudarjamo, da se Zreb lahko izvede tudi elektronsko.

Ko se znotraj postopka dodelitve pravice do nakupa nepremicnine izbere investitorja nadomestitvenega
objekta, obgina izda odlo¢bo. Ce se zahtevku stranke ne ugodi, ji je pred izdajo odlo¢be treba omogogiti
uveljavitev pravice do izjave (gl. 9. €len ZUP v zvezi s 146. Clenom ZUP). Kadar ima v postopku poloZaj
stranke ve¢ oseb, se odlo¢ba vroli vsem strankam. V primeru, da bi katera stranka postopka oziroma
oseba s pravnim interesom uveljavljala dolo¢ene pritozbene razloge zoper izdano dolo&bo, mora v roku
sedmih dni od vrocitve odlo¢be vloZiti pritozbo, upostevajo€ subsidiarno uporabo dolo¢b ZUP. Pritozbeni
organ zoper navedeni akt ob&inske uprave je Zupan obdine, ki je lastnica navedenega nepremicnega

premozenja.

5. Sklenitev pravnega posla

Na podlagi dokonéne odlo¢be upravljavec nepremicnine in investitor nadomestitvenega objekta
skleneta kupoprodajno pogodbo v pisni obliki. Overitev podpisa na zemljiSkoknjiznem dovolilu je
mogoca le na podlagi dokon&ne odlocbe in izvedenem placilu kupnine. Bistvena sestavina, ki jo mora
vsebovati pogodba je prepoved odsvojitve in obremenitve nepremic¢nine, ki je predmet pogodbe, za
najmanj Sest let v korist obCine oz. drzave (odvisno od subjekta, ki sklepa pravni posel). Dolocilo o
prepovedi odsvojitve in obremenitve mora vsebovati tudi ustrezno zemljiSkoknjizno dovolilo. Prepoved

obremenitve ne velja za ustanovitev stvarne sluznosti in neprave stvarne sluznosti ter hipoteke.

Pri tem Se opozarjamo, da v primeru, Ce je ob&ina pridobila nepremi€¢no premoZenje, ki je predmet
prodaje, z uporabo sredstev proraCuna Republike Slovenije, mora ob¢ina pridobljena sredstva iz

odplaéne odsvojitve nakazati v Sklad za obnovo (proradunski sklad, urejen v 127. &lenu ZORZFS).



