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NACRT USTANOVITVE STAVBNE PRAVICE NA DELU ZEMLJISCA S
PARC. ST. 1302/1, K.O. 863 — SENTILJ POD TURJAKOM

1. UVODNE UGOTOVITVE

Dokument je pripravljen skladno z zahtevami drugega odstavka 72. ¢lena Zakona o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. I. RS, §t. 11/18), ki dolo¢a, da mora
upravljavec pred sklenitvijo pravnega posla o ustanovitvi stavbne pravice pripraviti nacrt ustanovitve
stavbne pravice na nepremicnini v lasti drzave ali samoupravnih lokalnih skupnosti.

Upravljavec stvarnega premozenja je Obgina Mislinja, Solska cesta 34, 2382 Mislinja, ki jo zastopa
Z2upan Bojan Borovnik, mag. posl. ved. .

2. OPIS NEPREMICNINE, KATERA JE PREDMET PODELITVE STAVBNE PRAVICE

Predmet podelitve stavbne pravice je del nepremiénine s parc. §t. 1302/1, k.o. 863 — Sentilj pod

Turjakom, v velikosti 42 m2, ki se nahaja v naselju Sentilj pod Turjakom — Vasko jedro Sentil].
Nepremic¢nina ima status javnega dobra.

RABA stavbno zemlji§€e 100%
NAMENSKA RABA povrSine cest
DEJANSKA RABA javna obcinska cestna infrastruktura




3. PRAVNA PODLAGA

Stavbna pravica predstavlja stvarno pravico obremenitev zemljiS¢a, ki pomeni celovit in obsezen ter
praviloma tudi dolgotrajen poseg v lastninsko pravico lastnika zemljiS¢a. Stvarnopravni zakonik (Ur. I.
RS, &t. 87/02, 91/13 in 23/20, v nadaljevanju SPZ) ureja stavno pravico v ¢lenih od 256. do 265, in sicer
opredeljuje stavbna pravica kot pravica imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremicnino.
Stavbna pravica se lahko podeli za dolo¢en ali nedolo¢en €as in je prenosljiva. Za prenos stavbne
pravice se smiselno uporabljajo dolocila, ki veljajo za prenos lastninske pravice na nepremicninah.
Imetnik stavbne pravice ima v ¢asu trajanja stavbne pravice pravico uporabljati in uzivati nepremicnino,
lastniku nepremicnine pa za stavbno pravico plata nadomestilo (v nadaljevanju: nadomestilo za stavbno
pravico). Stavbna pravica predstavlja torej izjemo od sploSnega pravila stvarnega prava po katerem je
stavba nelodljivo povezana z zemljis¢em in po katerem promet z zemljiS¢em ne mora potekati lo€eno
od prometa s stavbo. Po prenehanju stavbne pravice postane zgradba sestavina nepremi¢nine. Skladno
z novelo SPZ-B (Ur. I. RS, §t. 23/20) lastnik nepremi¢nine mora imetniku stavbne pravice ob prenehanju
placati nadomestilo v viSini povecanja trzne vrednosti nepremicnine, e se ne dogovorita drugace ali Ce
drug zakon ne dolo¢a drugace. Po prej veljavni ureditvi nadomestilo ni smelo biti manj$e od polovice
povecCanja trzne vrednosti nepremicnine, medtem ko se po novi ureditvi pogodbeni stranki lahko
dogovorita, da se placilo ne izvede.

Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. I. RS, &t. 11/18, v
nadaljevanju ZSPDSLS-1) ureja ravnanje s stvarnim premozenjem lokalnih skupnosti. V 70. ¢lenu tako
doloca, da je obremenjevanje nepremitnega premozenja s stvarnimi pravicami odplaéno (neodpla¢no
le v korist izvajalca gospodarske javne sluzbe, ki je v 100-odstotni neposredni lasti drzave ali
samoupravne lokalne skupnosti in se ne ukvarja s trzno dejavnostjo, ¢e je to v javnem interesu). Nadalje
ZSPDSLS-1 dolo¢a, da se pogodba o ustanovitvi stavbne pravice sklene na podlagi metode javne
drazbe, javnega zbiranja ponudb ali neposredne pogodbe, pri Eemer mora upravljavec (obc&ina) pred
sklenitvijo pravnega posla o ustanovitvi stavbne pravice pripraviti nacrt ustanovitve stavbne pravice na
nepremicnini v lasti drzave ali samoupravnih lokalnih skupnosti, ki vsebuje utemeljitev:

- razlogov za ustanovitev stavbne pravice in njenih prednosti glede na prodajo nepremicnine ter
opredelitev javnega interesa,

- uporabnosti stavbe, ki je sestavina stavbne pravice, po prenehanju pogodbenega razmerja za lastnika
zemljiS€a ali odlocitve, da je imetnik stavbne pravice po prenehanju pogodbenega razmerja zemljis¢e
dolzan vzpostaviti v prvotno stanje, in

- ekonomske upravi¢enosti, ki temelji na viSini nadomestila, ki ga bo upravljavec prejel v ¢asu trajanja
stavbne pravice, na dolzini obdobja, za katero se ustanavlja stavbna pravica, in na nacrtu zagotovitve
finan¢nih sredstev za pladilo nadomestila, ki ga bo drzava ali samoupravna lokalna skupnost placala
imetniku stavbne pravice po prenehanju pogodbenega razmerja.

Ustanovitev stavbne pravice za obdobje ustanovitve pomeni obseZen poseg v lastninsko pravico, zato
je zakonodajalec predvidel, da je upravljavec pred sklenitvijo pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice
dolZan pripraviti ustrezen nacrt. Vsebina nacrta je natanéno dologena. Obstoj stavbne pravice na
nepremicnini pomeni za lastnika dolgotrajno nezmoZznost uporabe obremenjene nepremicnine, zaradi
Cesar je treba skrbno presoditi in utemeljiti vse v 72. ¢lenu ZSPDSLS-1 dolo¢ene dejavnike.

Novela SPZ-B je spremenila ureditev stavbne pravice, pri kateri novela odpravlja prisilno omejitev
trajanja stavbne pravice na 99 let in uzakonja moznost, da lastnik zemlji§€a in imetnik stavbne pravice
avtonomno uredita visino nadomestila, ki ga mora lastnik zemljis¢a placati imetniku stavbne pravice po
njenem prenehanju. Zakonodajalec ni predvidel sprememb doloCil ZSPDSLS-1, ki bi sledile
spremembam SPZ. Tako bi bilo v ZSPDSLS-1 smiselno prenoviti vsaj doloila v zvezi s nadomestilom
imetniku stavbne pravice ob prenehanju stavbne pravice ter dolocila glede pladila nadomestila za
stavbno pravico. Ureditev, da je viSina nadomestila, ki ga mora drZzava ali samoupravna lokalna
skupnost kot lastnik nepremicnine ob prenehanju pladati imetniku stavbne pravice, znasa najved
polovico povec€anja trzne vrednosti nepremicnine (prvi odstavek 73. ¢lena ZSPDSLS-1) je bila smiselna
ob upostevanju dologil SPZ, ki so bila v veljavi pred uveljavitvijo novele SPZ-B. Po prej veljavni ureditvi
(2. odstavek 263. ¢lena SPZ, Ur. |. RS, §t. 87/02) je namrec lastnik nepremi¢nine moral imetniku stavbne
pravice ob prenehanju pla¢ati dogovorjeno nadomestilo, ki ni bilo smelo biti manjSe od polovice
povecanja trzne vrednosti nepremicnine. Ker je zgoraj omenjeno dolocilo ZSPDSLS-1 doloc¢alo zgornjo
mejo nadomestila ob prenehanju v viSini polovice povecanja trzne vrednosti, prej veljavno dolocilo SPZ
pa spodnjo v enaki viSini, je moral lastnik ob prenehanju stavbne pravice v vsakem primeru placati



nadomestilo, ki je enako polovici povec€anja trzne vrednosti nepremicnine. Podelitev stavbne je torej v
preteklosti pomenila sprejetje obveze placila nadomestila ob prenehanju in s tem sprejetje financne
obveznosti. Zaradi navedenega razloga ZSPDSLS-1 primarno predvideva prodajo premozenja, ki ga
upravljavci ne potrebujejo, podelitev stavbne pravice pa le v primeru, da obstajajo razlogi, ki dajejo
prednost podelitvi stavbne pravice pred prodajo.

Nadalje 74. ¢len ZSPDSLS-1 doloca, da je pogoj za izdajo zemljiSkoknjiznega dovolila za vpis stavbne
pravice na nepremiénini placilo celotnega nadomestila, pri Cemer je placilo potrebno plac¢ati 9 v 30 dneh
po sklenitvi pogodbe ali izdaji racuna. ZSPDSLS-1 ne opredeljuje obveznosti plalila nadomestila za
stavbno pravico v enkratnem znesku, oz. glede na dolocila tretje alineje drugega odstavka 72. ¢lena
(..«temelji na viSini nadomestila, ki ga bo upravljavec prejel v asu trajanja stavbne pravice...«) celo
predvideva, da se nadomestilo placuje sprotno (npr. letno) je v primeru podelitve stavbne pravice za
nedolocen &as, ki ga omogoca novela SPZ-B toliko bolj jasno, da je pladilo nadomestila za stavbno
pravico mozno tudi v obliki periodi¢énega plaevanja. V tem primeru je treba zapolniti pravno praznino,
saj ZSPDSLS-1 periodi¢nega plaevanja nadomestila za stavbno pravico ne ureja z smiselno uporabo
dolodil, ki urejajo podobne situacije. Drugi odstavek 74. ¢lena ZSPDSLS-1 tako doloa primeru
periodi€nega odplacevanja nadomestila za sluznost, upravljavec nepremi¢nine zemljiSkoknjizno dovolilo
izroCi po placilu prvega obroka nadomestila, ki znaSa najmanj 20 odstotkov celotnega nadomestila.

Skladno s 265. ¢lenom SPZ se stavbna pravica ustanovi kot posebna pravica uporabe javnega dobra,
ker se s podelitvijo le — te na zemljiS€u ne posega v splosno rabo javnega dobra.

4. RAZLOGI ZA USTANOVITEV STAVBNE PRAVICE IN NJENIH PREDNOSTI GLEDE NA
PRODAJO NEPREMICNINE TER OPREDELITEV JAVNEGA INTERESA

Obgina Mislinja je upravljavec nepremiénine s parc. $t. 1308/1, k.o. 863 — Sentilj pod Turjakom s
statusom javnega dobra, na kateri se ustanavlja stavbna pravica.

Ker je zemljiS€¢e po dejanski rabi javna obdinska cestna infrastruktura je nemogoda prodaja dela te
nepremicnine tudi zaradi mogo€e bodoe morebitne ureditve in bi bila prodaja le tega zemljis¢a
nesmiselna.

Obcina bi lahko zemljis¢e tudi oddala oz. odmerila ob&insko takso skladno z Odlokom o ob¢inskih taksah
v Obgini Mislinja (Uradno glasilo slovenskih ob¢in, §t. 31/2018, 16/2021), vendar je za zavezanca to
premalo, saj mora za postavitev nastreska pridobiti gradbeno dovoljenje. To pomeni, da mora izkazati
pravico graditi, skladno z Gradbenim zakonom (Uradni list RS, §t. 61/17, 72/17 — popr., 65/20 in 15/21 —
ZDUOP), kar pa je lastniStvo na katerem bo postavil nadstreSek ali stavbno pravico.

5. UPORABNOST STAVBE, Kl JE SESTAVINA STAVBNE PRAVICE, PO PRENEHANJU
POGODBENEGA RAZMERJA ZA LASTNIKA ZEMLJISCA ALl ODLOCITVE, DA JE IMETNIK
STAVBNE PRAVICE PO PRENEHANJU POGODBENEGA RAZMERJA ZEMLJISCE DOLZAN
VZPOSTAVITI V PRVOTNO STANJE

Nadstresek, ki se bo predvidoma postavil je montazen in ga je mogoc¢e po prenehanju pogodbenega
razmerja za 99 let odstraniti, tako da je imetnik stavbne pravice po prenehanju pogodbenega razmerja
zemljiS€e dolzan vzpostaviti v prvotno stanje.

6. PRESOJA EKONOMSKE UTEMELJENOSTI

ZSPDSLS-1 ne dolo€a metode utemeljitve ekonomske upravi¢enosti podelitve stavbne pravice, dolo€a
pa, da mora ta temeljiti na viSini nadomestila, ki ga bo upravljavec prejel v €asu trajanja stavbne pravice,
na dolzini obdobja, za katero se ustanavlja stavbna pravica, in na nacrtu zagotovitve finanénih sredstev?
za pladilo nadomestila, ki ga bo drzava ali samoupravna lokalna skupnost placala imetniku stavbne
pravice po prenehanju pogodbenega razmerja.

! Kar v nasem primeru ni relevantno, saj lastnik imetniku stavbne pravice ob prenehanju ne bo placal nadomestila v viSini
povecanja trzne vrednosti nepremicnine.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2017-01-2914
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2017-21-3507
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2020-01-0978
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2021-01-0315

V primeru, da podelitev stavbne pravice za 99 let ne prinasa potencialnih obveznosti (npr. placilo za
poveclanje vrednosti nepremicnine ob prenehanju) se z ustreznim preracunom in doloditvijo donosnosti
(faktorja) lahko dologi vi§ino nadomestila, ki predstavlja v finanénem smislu ekvivalent prodaji zemljid¢a.

Obgina Mislinja je, ¢eprav ni bila s tem zavezana z ZSPDSLS-1, ki dolo¢a, da se opravi cenitev e se
na nepremitnem premozenju ustanavlja stavbna pravica in visina nadomestila v enem letu izkustveno
preseze 5.000 eurov, naroc€ila cenitev, saj nima primerljive vrednosti nadomestila, ki bi ga postavila za
izhodi§€no vrednost. Cenitev je opravil sodni izvedenec in cenilec mag. Rajko Hovnik, katere izsek je
predstavljen v nadaljevanju.

Izracun stavbne pravice za zemljisce - enkratnega nadomestila za dobo trajanja 99 let

Stavbna pravica se ne ustanovi brezplaéno, ampak mora upravicenec placati zavezancu (lastniku
nepremicnine, preko katere bo potekala pravica ) ustrezno denarno nadomestilo.

Pri doloanju denamega nadomestila oz. odskodnine je treba upostevati vidino Skode, ki bo nastala
nepremicnini zaradi same ustanovitve sluZnosti ter zmanjsano vrednost obremenjene sluzece nepremiénine.

Stavbno pravico razumemo kot omejeno stvarno pravico na tuji nepremicnini. Stavbna pravica daje
imetniku le-to pravico, da ima na, nad, ali pod tujim zemljis¢em zgrajen objekt.

Po svoji vsebini je stavbna pravica najbolj podobna stvarni sluZnosti, od nje pa se razlikuje

predvsem po tem, da je stavbna pravica last njenega lastnika (ki je lahko pravna ali fizicna
oseba) in ne pravica lastnika drugega gospodujodega zemljisca, kakor je to pri sluznosti. Z

vidika lastnika zemljis¢a pa se stavbna pravica kaZe kot stvarna obremenitev zemljis¢a (kot
stavbna pravica).

R - Zahtevano donosnost v danem primeru upostevam v visini - 3,0%

V tr. - Dolocitev vrednosti zemljis¢a + vrednost izboljSav

Primerljiva zemljis¢a, ki so bila prodana (Vir: Trgoskop)
Primerljivo zemljidte 82 1 F

1D posta: 336847

Cena za celoto: 16.300 €

Cena na enoto: 28,62 €m2

Datum prodaje: 20.3.2017

Tr2ni pogoji: pogodda - ir2na prodaja
Lokacga: Mislinga

Parceina 8t. 842/37 k.o. 864 Misinja

PovrSina zemij|8Za: 573 m2

Oblika: trikotnik
Raba-stavbno zemi|iSde
Primerljivo mﬁeo 8.2
1D posta: 451784

Cena za celoto: 10,830.00 €

Cena na enolo: 30,00 €m2

Datum prodaje: 21.9.2019

Tr2ni pogojl: pogodba - i2na prodaa

Lokacia: Mislinga

Parceina 8t. 448/14, k.o. 864 Mislinja

Powrsina zemijisZa: 361 m2

Oblika: trikotnik
Raba.stavbno zemi|idde

Primerijivo zemljiste 8¢ 3

1D posia: 437976

Cena za celoto: 101,91000 €

Cena na enoto: 30,00 €m2

Datum prodaje: 28.5.2019

Tr2ni pogeji: pogodba - tr2na prodsja

Lekacga: Mislinga

Parceina 8t. 8391 in B42/37 k.0. 864 Mislinja

Powvrdina zemijiSta: 2824 n + 573 m? » 3397,00 m*

Oblika: pravekotna

Raba-stavbno zemljidde

Opomba: ker v danem primeru gre za zemljis€e, ki po namenski rabi (PC)- obmodja prometne infrastrukture
, vendar gre za zemljis¢e ob poslovnem objektu, smatram, da znasa vrednost zemljis¢a za izraun stavbne
pravice - 25,00 €m2.

V tr. - Vrednost zemljis€a znasa 42,00 m2 x 25,00 €/m2 = 1.050,00 €

Vrednost izboljSav ( asfalt - cestno telo) znasa 42,00 m2 x 40,00 €/m2 = 1.680,00 €
Skupaj znasa vrednost zemljis¢a = 2.730,00 € x vpliv obremenjenosti 1,0 = 2.730,00 €
F Obr - vpliv stopnje obremenjenosti - ocenjeno znasa 100%.

V vred. = Vrednost stavbne pravice - enkratnega nadomestila (pladila) za podeljeno pravico



Enacba za lzratun nadomestila za podeljeno stavbno pravico all pravico sluZnostl je naslednja :
n

Vred.x V (1+R) -1 tro=
n
(1+ R)
99
Vred. = @it L x ver =
. a9
(1+ 0,03)
18,6588 -1
Vred. = x Vtr = 09464 % 2.730,00€ =¢€
18,6588

Zakljuéim:
Ocenjena vrednost enkratnega nadomestila za podeljeno stavbno pravico na zemljiski parceli z

ID 5t. 863 1302/1 (del), za dobo 99 let, znasa: 2.584,00€C
( vrednost na enoto 61,52 €/m? )
V ocenjeni vrednosti davek na promet nepremiénin ni zajet

S spostovanjem,

Sodni izvedenec in cenilec
A mag. Rajko Hovnik

Libelice, 25.11.2021

7. ZAKLJUCEK

Obgina Mislinja namerava podeliti stavbno pravico upostevajo¢ vso veljavno zakonodajo. Po potrditvi s
strani ObcCinskega sveta Obcine Mislinja bo objavljena namera po eni izmed metod razpolaganja z
nepremiénim premozenjem, kot to dolo€a ZSPDSLS-1. Ob¢ina Mislinja bo podelila stavbno pravico za
dobo 99 let. Placilo nadomestila bo moZno tudi v obliki periodi€nega pladevanja, vendar prvi obrok ne
bo smel znaSati manj kot 20 odstotkov celothega nadomestila. Lastnik nepremiénine (ob¢&ina) imetniku
stavbne pravice ob prenehanju ne bo pladal nadomestila v viSini povelanja trZzne vrednosti
nepremicnine.

Pripravila: Nina Fras, univ. dipl. prav.

Zupan Obgine Mislinja
Bojan Borovnik, mag. posl. ved, l.r.



