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Ameriski drzavljani slovenske nepremi¢nine kupujejo na pod-
lagi trgovinske pogodbe med ZDA in Srbijo, ki je bila sklenje-
na daljnega leta 1881. Neverjetno, vendar resni¢no. To nam je
povedal Iztok Remskar, direktor agencije Kvadratni meter, ki
je pred kratkim vodil prodajo ljubljanske nepremi¢nine ame-

riSki drzavljanki.

RemS$kar je povedal, da
lahko ameriSkega kupca ¢aka ve-
liko ovir, zato nam je opisal svo-
jo izkusnjo s prodajo. Teden dni
traja pridobitev enotne maticne
in davéne Stevilke. Sogovornika
je med drugim presenetila tudi
samovolja notarjev, saj se prosto
odlocajo, ali bodo overili
kupoprodajno pogodbo ali ne.
Se bolj pa je presenetljivo, da se
lahko tudi referenti na sodiscu
po lastni presoji odlocajo o vpisu
lastnine v zemljisko knjigo.

- Ameriski drzavljani, ki Zeli-
jo kupovati slovenske nepremic-
nine, sodijo v razred drzZav z na-
jvecjimi ugodnostmi. Kot pravi
Remskar, to pomeni, da lahko v
Sloveniji kupujejo nepremicnine
pod enakimi pogoji kot slovens-
ki drzavljani. Enako velja tudi
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za slovenske drzavljane, ki kupu-
jejo nepremicnine v ZDA.

Na papirju
dokaj enostavno ...

In kako poteka postopek,
¢e American kupuje nepremicno
v Sloveniji? Najprej je treba pod-
pisati predpogodbo o nakupu
nepremicnine, nato pa lahko
ameriski drZavljan sprozi
postopek za pridobitev enotne
mati¢ne $tevilke (EMSO) in
davcne Stevilke. Ko po tednu dni
pridobi oboje, lahko podpise
glavno prodajno pogodbo. Na
podlagi te pogodbe davcna up-
rava odmeri davek, po placilu
davka se pogodba notarsko overi,
nato pa se poda predlog za vpis
v zemljisko knjigo, s Cimer drZavl-
jan ZDA pridobi lastninsko prav-
ico. Postopek, ki v najboljSem
primeru traja okoli tedna dni, je
zanj koncan. Pri tem je treba
opozoriti le na zamude pri vpisih
v zemljiSko knjigo, kar traja okoli

Remskarjevo trditev smo preverili tudi na ministrstvu za pravosodje in jih prosili za komentar ter obraz-
loZitev, kako je urejena prodaja slovenskih nepremicnin amerikim drzavljanom. Dobili smo naslednji odgov-
or:

"Tujci lahko na podlagi 68. ¢lena ustave Republike Slovenije pridobivajo lastninsko pravico na nepremicn-
inah v Republiki Sloveniji pod pogoji, ki jih doloCa zakon ali mednarodna pogodba, ki jo ratificira drzavni
zbor. 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.
Mednarodna pogodba, ki drzavljanom ZDA omogoca pridobitev lastninske pravice na nepremiéninah,
je 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 0 samostojnosti in neodvis-
nosti. Ta doloCa, da imajo drZavljani ZDA pravico do pridobitve nepremicnin v Republiki Sloveniji po klavzuli
najvecjih ugodnosti. Z drugimi besedami to pomeni, da so pogoji za njih enaki kot veljajo za tuje drzavl-
jane, ki imajo v Republiki Sloveniji zagotovljen najugodnejSi pravni reZim za pridobitev nepremicnin.
0d vstopa Republike Slovenije v Evropsko unijo lahko drzavljani ZdruZenih drZzav Amerike izpeljejo
postopek pridobitve (ne ve€ le znakupom) nepremicnin v skladu z veljavno zakonodajo, ki ne dolo¢a ve¢
pogoja vzajemnosti ter obveznosti pridobitve odlocbe o ugotovitvi vzajemnosti od ministrstva za pravosod-
je, treba pa je po dolocbah stvarnopravnega zakonika pridobiti notarsko overjeno zemljiSkoknjizno do-
volilo."

trnovi pot

Notarji se prosto odlocajo, ali bodo overili kupoprodajno pogodali |

e, Ce jo Ze overijo, pa pripisejo, da ne jam¢ijo za njeno vsebinc

pol leta. To ameriske drzavljane ze-
lo bega, saj so v ZDA ti postopki
precej krajsi.

.. V praksi so lahko tezave
Vendar se v praksi lahko precej
zaplete. Po Remskarjevih izkusnjah
je ves postopek zelo nedorecen. Za-
¢ne se Ze z odmero davka na
promet z nepremi¢ninami. Ko je
njegova agencija prodala stanovan-
je ameriski drzavljanki, slovenski
daveni referenti na zacetku niso
vedeli, Ce sploh lahko odmerijo dav-
ek od prodaje nepremicnine. Po
uri preverjanja so le ugotovili, da
lahko od 1. maja 2004 ob nakupu
ameriSkega drzavljana odmerijo
dvoodstotni davek na promet z
nepremic¢ninami.Druga teZzava so
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