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SVET MESTNE OBCINE KRANJ
ZADEVA: MONTAZNA VECNAMENSKA DVORANA S POKRITIM DRSALISCEM

I Uvodna pojasnila

Svet Mestne obé&ine Kranj je tematiko Ledene dvorane zaradi njene zapletenosti obravnaval Ze
vedkrat, nazadnje na 12. seji dne 22.2.2012, na kateri sta bila sprejeta sklepa, da Mestna obCina
Kranj (v nadaljevanju: MOK) dovoli vknjizbo stavbne pravice za postavitev montaZzne
veénamenske dvorane in izgradnjo 50 javnih asfaltiranih parkirnih mest, za obdobje od
02.09.2017 do 01.03.2032, na drufbo Jomac proizvodnja, storitve, trgovina d.o.0. (v
nadaljevanju: Jomac d.0.0.), ter da Svet sogla$a z osnutkom pogodbe o podelitvi stavbne pravice
v korist druzbe Jomac d.0.0.. Navedene sklepe je uprava predlagala iz razloga, da bi prepreCila
mo¥nost nastanka te¥av v zvezi z nepladilom tekodih stroskov, kar se je v preteklosti zaradi
vetjega Stevila pogodbenih partnerjev Ze dogajalo, hkrati pa je MOK obdrZala enako kot do
sedaj pravico uporabe dogovorjenega Stevila ur za potrebe izvajanja Sportnih in socialno
kulturnih programov. Po preteku roka ustanovitve stavbne pravice naj bi premicno premozenje
ostalo last druzbe Jomac d.0.0., infrastruktura (komunalna oprema, asfaltna povriina) pa postala
last MOK. Upodtevan je bil tudi predlog Sveta MOK, sprejet na 10. seji dne 14.12.2011, da se
obdobje ustanovitve stavbne pravice skraj3a.

Ker je zaradi zapletenosti postopkov v zvezi z Ledeno dvorano tudi po obravnavi in potrditvi na
mestnem svetu ostala dilema o ustreznosti predlagane reSitve, Zupan ni pristopil k podpisu
pogodbe z druzbo Jomac d.0.0., temve& je uprava zaprosila za mnenje tri drZzavne organe, in
sicer Radunsko sodigce, Ministrstvo za pravosodje in javno upravo ter Ministrstvo za finance.
Odgovor smo prejeli od Radunskega sodid¢a, ki navaja, da se ne more opredeljevati o
konkretnih zadevah, ter Ministrstva za pravosodje in javno upravo, ki se je izreklo za
nepristojno, medtem ko mnenja Ministrstva za finance kljub urgenci nismo prejeli.

Uprava je nato v mesecu juniju naro¢ila pravno mnenje pri doc. dr. Aleksiju MuZini, ki velja za
uglednega pravnega strokovnjaka s podrodja stvarnega prava. Njegovo mnenje — stalif¢a in
predloge reditve »Ledene dvorane« z dne 20.6.2012 —prilagamo gradivu.

II. ObrazloZitev

Iz prilozenega mnenja doc. dr. Aleksija MuZine izhaja dvom v pravilnost predlaganega sklepa
zaradi zdruZitve dveh pravnih poslov v eni pogodbi, in sicer podeljevanja stavbne pravice in
najema dvorane. Avtor v mnenju namre¢ predlaga, da se v konkretni zadevi skleneta dva
terminsko lo&ena pravna posla, kar podpira sodna praksa Sodi$¢a EU in kar je pravilno tudi z



vidika Zakona o javnem naroanju (ZIN-2, Uradni list RS, §t. 128/2006, 16/2008, 19/2010,
18/2011), ki se ne uporablja za naroila v zvezi z najemom Ze obstojece nepremicnine.

Ob predpostavki logitve pravnih poslov avtor nadalje opozarja na javno-finanine omejitve
najemne pogodbe, in sicer mora biti najemna pogodba vezana na vsakoletno zagotovljena
sredstva v proratunu oziroma mora vsebovati odloZni pogoj, da prevzema naro¢nik obveznosti,
ki presegajo obstojede akte, pod odloznim pogojem zagotovitve sredstev v proratunu. Navedeno
na obstojefe pogodbe nima u€inka, saj Je pogodba, sklenjena med Mestno ob&ino Kranj in
Jomac d.o.0. kot najemnikom zemljiifa in ve¢natenske Sportne dvorane v Kranju (z dne
22.12.2011), sklenjena samo za leto 2012 skladno z veljavnim proradunom.

Skladno z Zakonom o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti
(ZSPDLS, Uradni list RS, $t. 86/2011) osnutek pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice Ze
vkljuuje dolotilo, da se zaradi brezplacne ustanovitve stavbne pravice nadomestilo imetniku
stavbne pravice po prenehanju stavbne pravice ne plada (10. ¢len), na novo pa je, prav tako
skladno z dologili ZSPDSLS, potrebno vkljugiti $e doloilo o tem, da imetnik stavbne pravice
zgradbe, ki je predmet stavbne pravice, ne sme obremeniti z zastavno pravico, zato tudi ne more
stavbne pravice prenesti na tretjo osebo, saj prvotna pogodba na konénega pridobitelja stavbne
pravice ne u¢inkuje. Vsled navedenega je potreben popravek 4. odstavka 2. Clena pogodbe in 2.
alineje 9. &lena. Zaradi lo&itve pravnih poslov se v pogodbi &rtata 7. in 8. &len, ki dologata
medsebojne pravice in obveznosti v zvezi z najemom dolo¢enega Stevila ur za uporabo dvorane.
Nadalje bo potrebno prilagoditi §e 9. &len pogodbe, in sicer razloge za prenehanje stavbne
pravice. Stavbna pravica kot stvarnopravna pravica lahko namre¢ preneha izklju¢no iz zakonsko
dologenih razlogov, zaradi zdruZitve obeh pravnih poslov (stavbne pravice in najema) v eni
pogodbi pa so med razlogi za prenchanje tudi kritve, ki s¢ nana$ajo na najemno razmetje
oziroma uporabo objekta.

Glede na zgoraj navedena dejstva je uprava smiselno prilagodila pogodbo o ustanovitvi stavbne
pravice, katere osnutek prilagamo, ob sklepanju vsakoletne pogodbe o uporabi dvorane za
izvajanje $portnih in socialno kulturnih programov pa bodo upostevana dejstva, na katera v
svojem mnenju opozarja doc. dr. Aleksij MuZina, ki pa so v bistvenem zajeta Ze v obstojeci
pogodbi.

Svetu Mestne obéine Kranj predlagamo v sprejem naslednji
SKLEP
Svet Mestne obéine Kranj soglada z osnutkom pogodbe o podelitvi stavbne pravice v korist

druzbe JOMAC proizvodnja, storitve, trgovina d.o.0.. S tem sklepom se nadomesti 2. to¢ka
sklepa 3t. 900-4/2012-3-41/04 z dne 22.2.2012.

Pripravila:
Tanja Hrovat, univ.dipl.prav.

Dirgktor obCinske yprave

Priloge:
- kopija pravnega mnenja doc. dr. Aleksija MuZine
- osnutek pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice
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Stalisca in predlogi resitve »Ledene dvorane«

(izhodisca za oblikovanje predlogov)

Kazalo:

1. Dejansko stanje in omejitve pravnega mnenja
Podelitev stavbne pravice na obstojefem objektu

. Loditev pravnih po
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4. Javno-finanéne omejitve kot argument za locitev pravnih poslov

5. Druge pripombe k odbe o ustanovitvi stavb %1 MO
Kranj in Jomac, d.o.o.

6. Sklep

Spostovani,

Uvodoma izpostavljamo, da gre v nadaljevanju za staliS¢a in predioge (v nadaljevanju:
mnenje), ki je dostopno njegovemu naro¢niku, zato le tega brez dovoljenja avtorja ali
naro¢nika ni mogoce uporabiti kot argument v morebitnem sodnem, upravnem ali
drugem javno-pravnem postopku proti (zoper) narotniku(a). Mnenje odraza zgolj
nase staliS¢e o dolo¢enem pravnem problemu, zato ne prevzemamo odgovornosti za

poslovne odloéitve, Ki bi jih naro¢nik pravnega mnenja lahko sprejel na njegovi podlagi.



Nadalje navajamo $e, da je mnenje pripravljeno zgolj na podlagi dejanskega stanja in

razpoloZljive listinske dokumentacije, kakor je prikazano v nadaljevanju in da ne

razpolagamo z morebitnimi dodatnimi informacijami, ki bi lahko vplivale na zakljucke v

tem pravnem mnenju.

Skladno z zaprosilom sem analiziral naslednjo dokumentacijo, ki jo navajam v

nadaljevanju:

Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice in postavitvi montazne vefnamenske
dvorane s pokritim drsali§¢em v Kranju §t. 253/06-47/06 z dne 25.9.2006 (med
MO KRAN] in EXPO BIRO d.o.0.)

Pogodba o najemu zemlji$¢a in veénamenske $portne dvorane v Kranju z dne
11.7.2008 (med Konzorcij “Ledena dvorana Kranja” in JOMAC d.o.0.)

Pogodba §t. 478-115/2011-(41/20) z dne 22.12.2011 {med MO Kranja in JOMAC
d.o.0.)

Dodatek §t. 1 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice in postavitvi montazne
vetnamenske dvorane s pokritim drsaliS$¢em v Kranju st. 253/06-47/06 z dne
13.2.2007 (med MO Kranj in EXPO BIRO d.o.0.)

Dodatek $t. 2 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice in postavitvi montaZzne
veénamenske dvorane s pokritim drsali$¢em v Kranju $t. 253/06-2-47/06 z dne
9.2.2009 (med MO Kranj, EXPO BIRO d.o.o0., CP Kranj d.d., KOTA d.0.0.)

Dodatek $t. 3 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice in postavitvi montaZne
veinamenske dvorane s pokritim drsali§¢em v Kranju §t. 253/06-2-47/06 z dne
14.5.2010 (med MO Kranj, EXPO BIRO d.o.0.)

Pogodba o ureditvi medsebojnih odnosov v zvezi z najemom in odkupom
vetnamenske $portne dvorane v Kranju z dne 6.12.2011 (EXPO BIRO d.o.o0,
JOMAC d.o.0., Hokejski klub Triglav Kranj, Martin Odar)

Posamitni program ravnanja s premoZenjem MO Kranj §t. 478-115/2011-
(41/20) z dne 3.1.2012

Dopis UE Kranj Mestni ob¢ini Kranj v zadevi LEDENA DVORANA v Kranju §t. 351-
37/2007-130 z dne 15.2.2012



Dopis MO Kranj Svetu Mestne obline Kranj $t. 478-115/2011-42/20 z dne
20.2.2012 v zadevi MontaZza vefnamenske dvorane s pokritim drsaliS¢em -
dopolnilno gradivo in sprememba gradiva

Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice (MO Kranj, JOMAC d.0.0.)

Dopis Mestne obcina Kranj Svetu Mestne obcine Kranj §t. 478-115/2011-41/20 z
dne 3.2.2012 zadevi MontaZa venamenske dvorane s pokritim drsalis¢em

Dopis Mestne ob¢ine Kranj §t. 900-4/2012-3-41/04 z dne 22.2.2012 v zadevi
Sklepa Sveta Mestne ob¢ine Kranj

Dopis Mestne obé€ine Kranj Ministrstvu za finance $t. 478-115/2011-(41/20) z
dne 24.5.2012 v zadevi Urgenca in ponovno zaprosilo za pravno mnenje zveza:
zaprosilo za pravno mnenje z dne 2.3.2012

Dopis Mestne Ob¢ine Kranj Ministrstvu za finance §t. 478-115/2011-(41/20) z
dne 2.3.2012 v zadevi Zaprosilo za pravno mnenje

Dopis Mestne obfine Kranj Ra¢unskemu sodi$¢u RS st. 478-115/2011-(41/20) z
dne 24.5.2012 v zadevi Urgenca in ponovno zaprosilo za pravno mnenje zveza:
zaprosilo za pravno mnenje z dne 2.3.2012

Dopis Mestne Ob¢ine Kranj Ministrstvu za pravosodje in javno upravo $t. 478-
115/2011-(41/20) z dne 2.3.2012 v zadevi Zaprosilo za pravno mnenje

Dopis Mestne Obcine Kranj Ratunskemu sodi$¢u RS §t. 478-115/2011-(41/20) z

dne 2.3.2012 v zadevi Zaprosilo za pravno mnenje

1, jansk nje in omeji ravneqa mnenja

V nadaljnjih izvajanjih izhajam iz obstojeCega pravnega stanja, ob tem pa posku$am v

¢im vedji, dopustni meri, opustiti podajanja strokovnih stalis¢ do predhodnega

postopanja MO Kranj. Po mojem mnenju, ki ga v nadaljevanju posebej ne cbrazlagam, saj

razumno ne more Kkonstruktivno prispevati k refevanju primera je bila Pogodba o

ustanovitvi stavbne pravice in postavitvi montazne ve¢namenske dvorane s pokritim

drsali$¢em v Kranju $t. 253/06-47/06 z dne 25.9.2006 (med MO KRAN] in EXPO BIRO

d.o.0.) Ze ob sklenitvi najverjetneje ni¢na. Primer je v bistvenem pravno enak primeru

pred Sodis¢em EU v zadevi €-536/07, ko je je obravnavalo primer, ko je mesto Kdln

skupaj z druZbo KoélnMesse sklenilo najemno pogodbo za Stiri sejemske dvorane z
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druzbo GKM-GDR, Ki ji je bilo leto pred tem prodano zemlji$le, predvideno za gradnjo
dvoran. Najemna pogodba je bila sklenjena za 30 let. Sodisce je odlodilo, da se tak3en
posel ne podredi pod pravila o najemu objekta, ampak pravilom o oddaji gradenj, saj ob
sklenitvi pogodbe objekta e ni bilo, specifikacijo objekta pa je doloéil naro¢nik. Cetudi
so bili v pogodbenem razmerju elementi najema, se je glavna pogodbena obveznost
nanasala na gradnjo. Za presojo pravne narave pa je odlocujo€ glavni predmet pogodbe,

kar je Sodi$¢e pojasnilo tudi v zadevi C-220/05.

Krsitev obveznih ravnanj oziroma sklepanje pogodb, ki po vsebini predstavljajo javna
narocilo, vendar brez predhodno izvedenega postopka oddaje javnega narocila, pa bi ga
naro¢nik po doloébah Zakona o javnih naroéilih (UPB, Ur. l. RS, $t. 36/04, Z]N-1) moral
izvesti je bila ratione temporis urejana v 130. &lenu ZJN-1. Slo je za najdir3o ni¢nostno
sankcijo; zakonski dejanski stan namre v celoti absorbira zakonske dejanske stanove
prve, druge, Cetrte in pete alineje 130. ¢lena ZJN-1. Pogodba o ustanovitvi stavbne
pravice namre¢ ni vsebovala zgolj namere temvel neposredno pogodbene obveznosti

odplacne uporabe (v nadaljevanju tudi: najema).

Iz tega razloga - torej najverjetnejse ni¢nosti pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice in
postavitvi montazne Ve¢namenske dvorane (Ledena dvorana in Vetnamenska dvorana
sta oditno uporabljana kot sinonima) s pokritim drsaliS3¢em v Kranju §t. 253/06-47 /06 z
dne 25.9.2006 sem nadaljnje tudi stali¥¢a, da moramo pravno stanje v trenutku

redevanja podrediti dejanskemu stanju v naravi in ne predhodnim pogodbam.

Poudariti $e Zelim, da je sedanji imetnik stavbne pravice druzba IMMORENT EPSILON,
leasing druZba, d.c.o. (na katero najverjetneje morebitna ni¢nost pogodbe s prvim

imetnikom ne vplival), dejansko stanje v naravi pa je obstojeci objekt.

Tudi poskus podreditve pravnega razmerja pod koncesije storitev najverjetneje ne
privede do reSitve. V trenutku sklepanja prvotnega pravnega posla sicer $e ni veljal
Zakon o javnem narocanju (Ur.l. RS, $t. 128/2006, 16/2008, 19/2010, 18/2011; Z]JN-2)
(niti Zakon o javnem naro€anju, Ur.l. RS, §t. 127/2006; Z]ZP), vendar pa je bilo pravno

stanje povsem identino dana8njemu. Po stali$¢u izraZzenem v sodni praksi Sodi$¢a EU je

10 tem stali$¢e v pravni stroki ni usklajeno.



v primerih, kadar ni objavljenega javnega razpisa po pravilih javnega narofanja, kot
odlo¢ilni trenutek za dolofitev Casovne uporabnosti direktive o javnih narocilih
upoSteva Cas pogajanj za sklenitev pogodbe (Sklepni predlogi, predstavljeni
14. aprila 2010 v zadevi Komisija proti Nemciji (C-271/08, sodba z dne 15. julija 2010,
Z0dl, str. [-6817., totka 143)2. V konkretnem primeru je to bilo v drugi polovici leta
2006. V tem ¢asu je Ze potekel rok za prenos Direktive 2004/18/EC v slovenski pravni
red (ta definira pojem javnega narocila, obvezna ravnanja pri javnih naro¢ilih, pojem
koncesije storitve, ....) in je v tem delu Direktiva neposredno u¢inkovala (31.1.2012; op.
V skladu s ¢lenom 80(1) so morale drZave &lanice sprejeti zakone, podzakonske akte in
druge predpise, potrebne za uskladitev z Direktivo 2004/18, najpozneje do 31. januarja

2006 in o tem takoj obvestiti Evropsko komisijo3}*.

Razlikovanje med javnim narodilom in koncesijd je odvisno od odgovora na vprasanje,
kdo nosi poslovno tveganje (angl. economic risks) obratovanja objekta. Ce nosi tveganje v
zvezi s povradilom investicije preteZno izvajalec, gre za koncesijo, ¢e pa je tveganje
pretezno na javni oblasti (javni naro¢nik; drzava ali lokalna skupnost), pa gre za javno
naroéilo.5 Ce koncesionar platil ne prejema na podlagi oziroma v odvisnosti od
opravljanja dejavnosti, (nakup storitev) potem niti pojmovno ni mogoce govoriti o
pravici izkori$€anja objekta. Ne glede na zapisano pa je nacin financiranja projekta, in
sicer deloma s strani zasebnega sektorja, v¢asih prek kompleksnih dogovorov med
razli¢nimi udeleZenci, bistvena znacilnost javno-zasebnega partnerstva. Dopustno je, da
se javni viri (ki so v nekaterih primerih precej izdatni) dodajo zasebnim.® Zapisana
izhodi$ca, izrazena v literaturi in dokumentih Evropske komisije je potrdila tudi sodna

praksa, in sicer tako, da pri koncesiji prevzame koncesionar poslovno tveganje izvajanja

2 Stali¢e je bilo ponovljeno v sklepnih predlogih predstavljenih 23.maja 2012 v zadevi
C-159/11, Azienda Sanitaria Locale di Lecce.

3 Implementacijski rok je minil dne 31.1.2006 (tako npr. C-271/08, Komisija proti Nem¢iji).

4 Seveda pri gradnjah kolikor vrednost zgrajenih objektov ne presega ratione temporis
5.000.000,00 EUR, a priori ne moremo govoriti o javnem naroCilu v smislu Direktive
2004/18/ES. Res pa je v primerih storitev ta prag bistveno ni%ji, celo manj, kot letna
vrednost zagotovljenih sredstev MO Kranj. Glede na BOR klavzulo (o tem veé¢ v
nadaljevanju) v zadevi tezko pogodbo ¢ stavbni pravici primerjamo z gradnjo.

5 0 tem vprasanju Pirnat, R.: Javne pogodbe, PP, 5t. 12/2008, str. 55.

6 Kot zgledni primer presoje razmerja javno naro¢ilo - koncesija, z vidika primarnosti prava EU,
velja omeniti odloditve DrZzavne revizijske komisije, ki je v zadevah §t. 018-32/2010 in 018-
110/2010, pravno razmerje, katerega je sklenilo v imenu Republike Slovenije, Ministrstvo za
okolje in prostor povsem pravilno, ne glede na poimenovanje kot koncesijsko, opredelilo kot
javno narocilo.



dejavnosti na nacin, da koncedent ne prevzema ve¢ nobenega dejanskega tveganja.” Pri
Cemer ni nujno, da je to (celotno) tveganje veliko, ker obstajajo dejavnosti, pri katerih je
samo po sebi omejeno, vendar mora biti prisotno v celoti ali vsaj kot znaten del tveganja,
ki bi mu bil izpostavljen javni organ, ¢e bi moral opraviti te dejavnosti neposredno sam.?
Bistvo koncesije je, da koncesionar prevzema glavno ali v vsakem primeru bistveno
poslovno tveganje, povezano z izkoriS¢anjem.? Direktiva 2004/18/ES tako doloca
alternativo »tipi¢nemu« modelu, v katerem javna uprava placa (v SirSem smislu, kot smo
videli) graditelja zgradbe. V tem alternativnem modeluy, ki je model koncesije za javne
gradnje, »je protivrednost del bodisi zgolj v pravici rabe zgradbe bodisi v tej pravici, skupaj
s ceno«.19 Zadnja stali$¢a sodi$¢a EU izrecno oZijo ekstenzivno prakso razlaga pojma
javnih naro¢il v korist, kar izhaja iz prikaza sprememb stali¢a, ki jih v sklepnih
predlogih v zadevi C 306/08, z dne 16. september 2010 (zlasti totka 73. in 74.), kontno
pa iz sodbe Sodisc¢a EU, C 274/09, z dne 10. marca 2011, po kateri, »kadar izplacilo
izbranega najboljsega ponudnika v celoti zagotovijo osebe, ki niso narolnik, ki je dodelil
pogodbo za storitev reSevalne sluZbe, in e je ta ponudnik izpostavijen tveganju, ceprav
zelo omejenemu, zaradi, med drugim, dejstva, da je znesek denarnega nadomestila za
zadevno storitey odvisen od izida letnih pogajanj s tretjimi osebami, ter mu ni zagotovljeno
polno kritje stroskov, nastalih pri upravljanju njegovih dejavnosti v skladu z naceli
nacionalnega prava, se mora navedena pogodba opredeliti kot ,koncesija za storitve”, Eno
izmed najblaZji stali§¢ predstavlja stali§¢e Sodi$¢a EU v zadevi C-348/10 Norma-A in
Dekom: »Ceprav je lahko to tveganje %e od zacetka zelo omejeno, se za to, da se posel
opredeli za koncesijo za storitev, zahteva, da naro¢nik prenese na koncesionarja celotno
tveganje ali vsaj njegov znaten del (glej v tem smislu zlasti zgoraj navedeno sodbo
Privater Rettungsdienst und Krankentransport Stadler, tocka 29).«. Vendar tudi po tem
stali$¢u najverjetneje pravnega posla iz leta 2006 ni mogoce podrediti pravilom o
koncesijah storitev (tedaj koncesije storitev sistemsko niso bile zakonsko

regulirane).

7 Glej sodbi v zadevah Parking Brixen (C-458/03, ZOdL, str. I-8585, t&. 40) z dne 13. oktobra 2005
in Komisija proti Italiji (C-437 /07, povzetek objavljen v ZOdl,, str. [-153*, t¢é. 29-31) z dne 13.
novembra 2008.

8 Sodba v zadevi C-206/08, Eurawasser, z dne 10. septembra 2009, t¢. 69-77.

9 Glej sodbo v zadevi C-451/08, Helmut Miiller GmbH, z dne 25. marca 2010, t¢. 75; in v zvezi s
koncesijami za javne storitve sodbo v zadevi Furawasser, C-206/08, z dne 10. septembra 2009,
té. 591in 77.

10 Sklepni predlogi generalnega pravobranilca Paocola Mengozzija, predstavljeni 17. novembra
2009 v zadevi C-451/08, Helmut Miiller GmbH, t¢. 32.
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Zapisani razlogi so me vodili do tega, da pri nadaljnjih izvajanjih izhajam iz
obstojefega pravnega stanja, t.j. sklepa Sveta Mestne obcine Kranj, st. 900-
4/2012-3-41/04, z dne 22.2.2012, da se 2017 dovoli vpis stavbne pravice v korist
JOMAC d.o.0., sedaj pa je njen imetnik IMMORENT EPSILON, leasing druzba, d.o.o..

2. Podelitev stavbne pravice na obstojecem ohjek

Kot eno prvih stvarno pravnih in javno-finanénih vprasanja se pojavi vprasanje
ustanovitve stvarne pravice na obstojetem objektu. Ustanovitev na obstojetem
objektu sama po sebi z vidika SPZ ni sporna.l! Pravo namre¢ ustvarja pri stavbni pravici
fikcijo nepremi¢nine!2. Menim, da bi se lahko kot problemati¢no (z vidika predpisov o
stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih skupnosti) izkazalo vpraSanje
odpla¢nosti/neodplatnosti ustanovitve stavbne pravice. ZSPDSLS izjemoma dopuSca
brezpla¢no ustanovitev stavbne pravice na nepremicnini v javni lasti, ¢e je to v javnem
interesu. Dodatno dolo¢a, da je v primeru brezplatne ustanovitve obvezna sestavina
pogodbe tudi dolocilo, da se po prenehanju stavbne pravice nadomestilo (doloeno v
263. ¢lenu SPZ) imetniku stavbne pravice ne placa. Strogo formalno ni nobene ovire, da
bi se v konkretnem primeru v korist zasebnega partnerja ustanovila brezplatna stavbna
pravica (Ce obdinski svet ugotovi javni interes za sklenitev take pogodbe], vsebinsko
gledano pa pomeni neodplacna ustanovitev stavbne pravice na obstojeCem objektu
pravzaprav brezpladen prenos lastninske pravice na tem objektu - razpolaganje, kar
zakon izjemoma dopus$¢a le v Korist oseb javnega prava (razen javnega podjetja) in Ce je
to v javnem interesu (24. ¢len ZSPDSLS). Ceprav ustanovitev stavbne pravice ne pomeni
trajnega prenosa lastninske pravice na objektu, ampak je ¢asovno omejena (najve¢ 99
let), pa vseeno opozarjamo na po naSem mnenju odprto vprasanje, ali ne pomeni
brezpla¢na ustanovitev stavbne pravice na Ze zgrajenem objektu (¢eprav za dolofen Cas)

nedopustno razpolaganje z nepremi¢nino v javni lasti.

11 Renato Vrentur, Stavbna pravica in razpolaganje s stvarnim premoZenjem drZave, poKrajin in
ob¢in, RDP, §t. 5/2008, str. 106: »Prav tako je treba poudariti, da se stavbna pravica lahko
ustanovi tudi glede Ze obstojecega objekta«. Enako Tratnik, prav tam, str. 84.

12 Predavanje prof. Dr. Juhart, Stavbna pravica, Dnevi stvarnega in zemljiSkoknjiznega prav 2012,
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Vendar vsled tega, da je v tem trenutku stavbna pravica Ze podeljena, njen imetnik
pa ni ob¢ina (temveé oseba zasebnega prava), odpadejo vsi javnopravni zadrzki
glede podelitve stavbne pravice za obstojeci objekt!3. Ne glede na to pa pravno
bistveno lazje govorimo o prenosu (ob hkratnem podaljSanju) stavbne pravice,

kot o njeni podelitvi (ustanovitvi).

Iz pregledane dokumentacije pa bi vendarle Ze v uvodu izpostavil, da v primeru, e je
objekt vetnamenske dvorane predmet stavbne pravice, kumulira prenos oziroma »nova
ustanovitev« stavbne pravice v sebi tudi Ze »prodajo oziroma odkup dvorane«. V
primeru, da je stavbna pravica zajema »celotno« vefnamensko dvoranoc po prenosu
stavbne pravice tudi pogodbe za nakup oziroma prodajo Ve¢namenske dvorane v Kranju
ni mogofe oziroma trenutno ve¢ ni mogoce drugace izpolniti (Sesta alineja prvega
odstavka 1. ¢lena osnutka Pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice med MO Kranj in
JOMAC, d.0.0.)4. Zato menim, da ni mogoce (razen v primeru stali$éa, da gre za
»premicnino«, kar pa porusi celotni koncept) lo¢eno obravnavati »nakupa« in

prenosa stavbne pravice.
Zelo poenostavljeno napisano:

stavbna pravica 2100-9016/0 Kranj (ID 5931249) = lastni$tvo Ve¢namenske

dvorane v Kranju.

Zapisano velja ne glede na to, da bo morebiti v prihodnosti Ve¢namenska dvorana v

Kranju predmet samostojnega pravnega prometa, kar sedaj ni temvef je sestavina

stavbne pravice. Se veé: zanikanje Veé i ni v Kranj
nepremiénine pomeni ugovarjati pravni moznosti dopustne neposredne pogodbe
6. tocka 18. ¢lena ZJN-2, saj je ta dopustna zgolj za nepremicnine (o tem vel v
nadaljevanju).

18Vel o tem glej ¢lanek MuZina, Stavbna pravica v javnem sektorju, Dnevi stvarnega in
zemljiskoknjiZnega prava, GV Zalozba, 2012, str. 107 in 108.

14 § tem tudi ugovarjam pravilnosti zapis v prvem odstavku t¢. Il obrazloZitve predloga Svetu MO
Kranj, §t.478-115/2011-41/20, z dne 3.2.2012.
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3. Loditey pravnih posloy

Kot bom pojasnil v nadaljevanju se mi bistveno primernejsa resitev, kot sklenitev
(enotne) pogodbe o stavbni pravici in uporabi objekta, zdi sklepanje dveh
terminsko locenih pravnih poslov, podelitev stavbne pravice in najem stavbe, kar

podpira tudi sodna praksa Sodi$¢a EU*5, Razloge za-to nizam v nadaljevanju.

Zlasti pa je taksna resitev povsem pravno pravilna z vidika lo¢ene obravnave
same najemne pogodbe, saj so v tem trenutku (drugace kot leta 2006), v primeru
sklepanja najemne pogodbe z (novim) imetnikom stavbne pravic izpolnjeni pogoji

za izjemo od javnih naro¢il.

Ceprav tak$no stalis¢e ni povsem brez ugovorov (z vidika razmerja med javnih
naro¢ilom in koncesijo storitve bi celo najverjetneje morali nagniti stali¥¢e v smer
javnega narocilal®), pa hkrati vendarle po avtorjevem prepri¢anju ni nedopustno

fragremtirati pravno razmerje na stavbno pravico in najemno pogodbo.

Poleg obstoja 1) »obstojeéega objekta« - dejansko stanje v naravi pa je obstojeéi
objekt (kar utemeljujemo v nadaljevanju) so tu $e za-to predstavljani argumenti:
2. obstoj imetni$tva obstojefe stvarne pravice s strani druzbe IMMORENT
EPASILON, leasing druzba, d.o.0. (ta podatek obstoji ob vpogledu v
informacijski sistem eZK, 18.6.2012, ob 10.29.31)
3. obstojeca pravice do pridobitve stvarne pravice z 2017 s strani druzbe JOMAC
d.o.o. (sklep Sveta Mestne obline Kranj, $t. 900-4/2012-3-41/04, z dne
22.2.2012),
4. koneksiteta med imetnikom stavbne (ali druge primerljivel? ali morda celo
zgolj obligacijske) pravice in najemodajalcem (ve¢ v nadaljevanju).,

5. drugaéno tipi¢no izpolnitveno ravnanje (ve¢ v nadaljevanju).

15Ve¢ o tem glej ¢lanek MuZina, Stavbna pravica v javnem sektorju, Dnevi stvarnega in
zemljiskoknjiZnega prava, GV ZaloZba, str. 111 do 114.

16 O tem vec zgoraj

17 Npr. tudi uzitkar lahko prejema nadomestilo stavbne pravice (stalis¢e prof. Dr. Juhart, Stavbna
pravica, Dnevi stvarnega in zemljiSkoknjiznega prav 2012). Vet o tem v nadaljevanju.
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6. Trajanje in druge javno-finan¢ne modalitete (ve¢ v nadaljevanju).

7. Obstoj BOR klavzule (vet v nadaljevanju).

V konkretnem primeru bi z vidika pogodbe o javnem naro¢ilu na loeno pogodbo
gledali kot na najemno pogodbo; pod pogoji, da bi za taksno izjemo bili izpolnjeni
zakonski pogoji (tako imenovani nakup/najem Ze zgrajenih stavb; 6. tocka 18.
¢lena ZJN-218), Z]N-2 se ne uporablja za narodila v zvezi s pridobitvijo ali najemom
zemlji$¢a, obstojedih objektov ali drugih nepremi¢nin ali pravic, ki so z njimi povezane.
Izjema se nanasa le na Ze obstoje¢o nepremicnino - dejansko stanje v naravi pa je
obstojedi objekt. Glede tega se lahko sicer postavlja vpradanje interpretacije obstojece
nepremiénine (oziroma zgrajenega objekta) z vidika pravnega stanja zadeve (neobstoj
upravnih dovoljenj). Vendar pa menim, da uporaba generi¢nega pojma v ZJN-2 ne
dopusta redukcije razumevanja na obveznost uporabnega dovoljenja. Ne nazadnje tudi
pravila gradbenega prava uporabljajo za obstojeti objekt, ki je v nasprotju s predpisi
pojem »zgrajeni objekt« (npr. Zakon o graditvi objektov - ZGO-1 (Uradni list RS, 3t
110/02 z dne 18.12.2002 s spremembami)). Konéno je v istem predpisu tudi podlaga, da
uporabno dovoljenje ni kumulirano v pojmo zgrajeni objekt (5. Clen: »Pogoj za zaletek
uporabe objekta, ki je bil zgrajen ali rekonstruiran na podlagi gradbenega dovoljenja ali se

mu je na podlagi gradbenega dovoljenja spremenila namembnost, je uporabno dovoljenje

).

n vim, bi lahko no ki bi v celoti zal redhodno

pravno nedopustno stanje, bila pravno dopustno uvr§¢ena med izjeme od pravil
javnega narocanja.

Opozarjam pa, da obstojijo tudi razlogi, da bi bila pogodba (zlasti najemna pogodba)

ni¢na. Pogodba, ki nasprotuje ustavi, prisilnim predpisom ali moralnim nacelom, je

18 ZIN-2 se ne uporablja za narocila v zvezi s pridobitvijo ali najemom zemljii¢a, obstojetih
objektov ali drugih nepremi¢nin ali pravic, ki so z njimi povezane, s kakrsnimikoli finan¢nimi
sredstvi; vendar pa ta izjema ne velja za pogodbe o finanénih storitvah, ki so vezane na pogodbe
o pridobitvi ali najemu in se v kakrénikoli obliki sklenejo istoCasno, prej ali pozneje. Medtem ko
se za nakup nepremi¢nin Z]N-2 ne uporablja, pa ta izjema ne velja tudi pridobitev kreditov.
Sklenitev pogodbe o finanéni storitvi (kredit, posojilo) za zagotovitev teh sredstev je predmet
javnega narotila. In $e nekaj: izjema se nana$a le na Ze obstojeto nepremicnino. Na tej podlagi
nikakor ni mogoce izlo¢ati gradbenih pogodb.
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ni¢na, ¢e namen krSenega pravila ne odkazuje na kak3no drugo sankcijo ali ¢e zakon ne
predpisuje kaj drugega. Pri razlagi nifnosti se izhaja iz smisla in namena prepovedi.
Pogodba je ni¢na tudi v nekaterih drugih, izrecno doloenih primerih. Pogodba je ni¢na,
¢e je predmet obveznosti nemogoé, nedopusten, nedolo¢en ali nedolo¢ljiv (35. Clen 0Z).
Predmet obveznosti je nedopusten, ¢e je v nasprotju z ustavo, s prisilnimi predpisi ali z
moralnimi naceli (37. Clen 0Z). Vsled tega, da nadaljnja tozadevna izvajanja ne
prispevajo k resitvi problematike jim posebne pozornosti, poleg dolZnega opozorila, v

nadaljevanju ne bom posvecal.

V zvezi z najemno pogodbo konéno tudi menim, da bi bilo sklepanje taksne

ogodbe dopustno j z osebo, ki se lahko izkaZe imetnik stavbne (ali druge
primerljive!? ali morda celo zgolj obligacijske29) pravice. Na podlagi sklepa Sveta
MO Kranj pa bo to JOMAC d.o.0. $ele 2017. '

Kot ena izmed moZnosti (¢asovno od 2012 - 1.9.2017) vmesne resitve smo v
pogovoru z vami omenili ustanovitev uZitka (zgolj izjemoma rabe), torej ene izmed
tipov (osebne) sluznosti na stavbni pravici?l. Na podlagi VaSega zaprosila, z dne
20.6.2012, pojasnjujemo, da je uZitek je osebna sluZnost, ki daje pravico uporabljati in
uZivati tujo stvar ali pravico tako, da se ohranja njena substanca. Osebna sluznost je

lahko ustanovljena tudi v korist pravne osebe.

Dopustnost ustanavljanje sluZnosti na stavbni pravici Ze dolgo ni sporna. V leto$njem
letu pa so bile tudi v celoti odpravljene omejitve pri aplikacije eZK-opravila, glede
moznost vknjizbe sluZnosti na stavbni pravici. Stvarnopravni zakonik (SPZ} v
¢etrtem odstavku 213 ¢lena v povezavi s prvim odstavkom istega clena doloca, da je
moZna ustanovitev sluZnosti tudi na stavbni pravici: »(4) Dolocdila o lastniku
gospodujoce in sluZele nepremilnine veljajo smiselno tudi za uZitkarja in imetnika stavbne

pravice. UzZitkar in imetnik stavbne pravice ne moreta obremeniti nepremicnine za dalj

19 Npr. tudi uZitkar lahko prejema nadomestilo stavbne pravice (stali¢e prof. Dr. Juhart, Stavbna
pravica, Dnevi stvarnega in zemlji$koknjiZnega prav 2012).

20V tem primeru bi pravno 3lo za podnajemno pogodbo. Takina podnajemna pogodba sicer z
vidika civilnega pogodbenega prava ni nedopustna, zagotove pa generira $tevilna vpraanja
javnopravne narave.

21 210. &len Stvarnopravnega zakonika dologa: »Sluznost je pravica uporabljati tujo stvar ali
izkoriséati pravico oziroma zahtevati od lastnika stvari, da opuséa doloéena dejanja, ki bt jih
sicer imel pravico izvrSevati na svoji stvari (sluZeéa stvar).«.
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¢asa, kot traja njuna pravica.« Do sedaj aplikacija eZK-opravila ni omogo€ala vpisa

sluZnosti na stavbni pravici. Z dnem 7.5.2012 pa aplikacija to omogoca?2.

Po eni izmed ¢asovno vmesnih moZnosti bi tako JOMAC d.o.o. v ¢asu vpisa stavbne
pravice na IMMORENT EPSILON, leasing druzba, d.c.o. pridobil na stavbni pravici
pravico do uZitka (domnevamo, da bi imetnik stavbne pravice in uZitka izklju¢no v
notranjem razmerju - inter partes - uredila vpraSanja delitve »plodov« oziroma

prihodkov iz naslova uZitka; op. ti namrec po SPZ pripadajo uZitkarju).

Kot relevantno vpra$anje pa se zastavi vprasanje, ali lahko uZitkar sklepa
najemno pogodbo. UZitek je, kot Ze zapisano, osebna sluZnost, ki daje pravico
uporabljati in uZivati tujo stvar ali pravico tako, da se ohranja njena substanca. Predmet
uzitka je lahko nepotrosna stvar ali pravica, iz katere izvirajo obresti ali druge koristi.
Uzitkar svoje pravice ne more prenesti, lahko pa prenese njeno izvr$evanje (230. Clen

SPZ).

Tu se takoj zastavi vpraSanje interpretacije pojma »prenese njeno izvr§evanje«. Pravna
literatura Ze iz ¢asov Rimskega prava pri tem ne vidi zadrzkov. UzZitkar lahko izvriuje
uzitek sam, lahko pa je izvrSevanje uzitka preneseno na drugega, npr. da se da stvar v
najem ali zakup?3. Ugotavljam, da tudi sodna praksa (kolikor bi se v casu do 2017
imetnik stavbne pravice odloil za ustanovitev uZitka), podpira moZnost sklenitve
pogodbe o uporabi objekta (najemne pogodbe) z uzitkarjem. Tako je iz sklepa VSK
Il Cp 958/2005 izhaja: » ....Jz dolocbe 3. odst. 230. ¢l. SPZ izhaja zgolj slednje, da se namreé
lahko prenese izvr§evanje uZitka na tretjo osebo. S tem, ko se prenese izvrSevanje uZitka na
tretjo osebo, pa se ne prenese sama stvarna pravica, ampak le obligacijska pravica
uporabe tuje stvari.« Ravno v konkretnem primeru bi tudi Slo za prenos obligacijske
pravice. Uzitkar bi sklenil pogodbo o uporabi objekta (najemno pogodbe),
prejemal iz nje prihodke {prihodki iz tega razmerja pa bi bili izkljutno v notranjem
razmerju, v Katerega oblina ne sme posegati razdeljeni med uzitkarja in imetnika

stavbne pravice).

22 Vpis se izvede preko postopka 301 - vpis pridobitve izvedene pravice ali pravnega dejstva

iz Cetrtega odstavka 13. a élena ZZK-1 pri vseh osnovnih pravnih polozajih ve¢ nepremiénin
in postopka 302 - vpis izvedene pravice ali pravnega dejstva iz Cetrtega odstavka 13. a élena
ZZK-1 pri osnovnih pravnih polozajih ene nepremicnine.

23 Janez Kranj, Rimsko pravo, GV Zalozba, 2008, str. 576.
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4. Javno-finanéne omejitve kot argument za loéitev pravnih poslov

Kot vemo, pravila javnega narocanja trajanja pogodb per se ne urejajo. Zato pa je rotnost
pogodb, sklenjenih po izvedenih postopkih javnega narolanja (kot tudi po izjemah),
sicer v nacionalnem pravu omejena s predpisi o javnih financah. Zakon o javnih financah
(Z]JF) v 11. odstavku 2. ¢lena doloca, da lahko neposredni uporabniki prevzemajo
obveznosti in izplatujejo sredstva proratuna v breme prorafuna tekolega leta samo za
namen in do vidine, ki sta dolofena s proratunom, prevzemanje obveznosti v breme
proracunov prihodnjih let pa je mogote samo, e so za ta namen Ze planirana sredstva v

proratunu tekocega leta (1. odstavek 51. €lena Z]F24).

Tako imata pogodba o stavbni pravici in najemna pogodba ne le povsem drugacno
tipi¢no izpolnitveno ravnanje, temvec tudi povsem drugacne javnopravne znacilnosti.
Stavna pravica generira obstoj neke pravice, za katero mora oseba zasebnega prava
(kolikor ne gre za izjemo) odplafati odmeno, medtem, ko ima najemna pogodba
diametralno nasprotno vsebino, pravica do najema (uporabe) s strani javnega sektorja
za dolo&eno pladilo osebi zasebnega prava. Ceprav tako ni nedopustno sklepati najemne
pogodbe (opozarjam, da gre za primer ob¢ine kot najemnika!} pa mora takSna najemna
pogodba vsebovati odloini pogoj, da prevzema narofnik obveznosti, ki presegajo

obstojece akte MOK zavezujejo ob¢ino pod odloZnim pogojem zagotovitve sredstev v

2¢ ZJF - 51. Clen (Prevzemanje obveznosti v breme proracunov prihodnjih let)

(1) Neposredni uporabnik lahko prevzema obveznosti s pogodbami, ki zahtevajo placilo v
prihodnjih letih, ée so za ta namen Ze planirana sredstva v proradunu tekolega leta.

(2) V zakonu, ki ureja izvr§evanje proraluna za posamezno leto, oziroma v odloku, s katerim je
sprejet obéinski proraéun, se za posamezne namene doloéi najvedji obseg obveznosti, ki zahtevajo
placilo v prihodnjih letih in jih lahko neposredni uporabnik prevzame v tekolem letu. Minister,
pristojen za finance, lahko dolo¢i e dodatne pogoje za prevzemanje obveznosti po tem élenu.

(3) Omejitve iz prejsnjih odstavkov ne veljajo za obveznosti, povezane z zadolZevanjem drZave
oziroma ob¢ine in upravijanjem z dolgovi drZave oziroma ob(ine.

(4) Pladila, ki izhajajo iz obveznosti, prevzetih v skladu s tem ¢lenom, mora neposredni uporabnik
vkljuciti v proradun leta, v katerem zapadejo.
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proratunu. Pogodbene obveznosti v delu, v katerem sredstva niso zagotovljena,

zapadejo Sele, ko in ¢e bodo sredstva zagotovljena.

V primeru, da ob¢ina ne zagotovi sredstev se za primer takSna krsitev (ne zagotovitve
sredstev) lahko?> dogovori pogodbena kazen. Pogodbena kazen je civilna sankcija za
krditev obveznosti opraviti dolofeno izpolnitveno ravnanje, ki se ga je s pogodbo
zavezala opraviti pogodbena stranka. Njen namen je dvojen; opravlja funkcijo utrditve
izpolnitve obveznosti ter olajSuje poloZaj upnika v primeru kriitve pogodbene
obveznosti dolZnika. V zvezi z vprasanji glede pogodbene kazni se uporabljajo dolo¢ila
247. - 254. ¢lenov Obligacijskega zakonika (Uradni list RS, 5t. 83/2001, 28/2006,
40/2007, v nadaljevanju: OZ). Pri tem mora biti obdina pravno previdna, da ne bi bila
pogodbena kazen neizvriljiva v skladu s tretjim odstavkom 247. €lena Obligacijskega
zakonika, ki dolo¢a, da pogodbena kazen ne more biti dogovorjena za denarne
obveznosti. Krsitev torej ne sme biti nepladilo temve¢ opustitev (javnopravnega

delovanja).

Kot dejstvo, ki generira zapadlost pogodbene kazni je tudi opustitev uporabe (najema)
objekta s strani javnega sektorja. Seveda ob tem, da se v pogodbi uredi pravilo, da

pravica do uporabe (najema) objekta zapade z zagotovitvijo sredstev v proracunu.

Pogodbena kazen mora v prvi vrsti prispevati k utrjevanju sprejetih obveznosti. Seveda
pogodbena kazen ne sme biti nesorazmerna. Pogodbena kazen mora biti odsev nacela
enake vrednosti dajatev (8. ¢len OZ). Sodis¢e zmanj$a na dolZnikovo zahtevo pogodbeno
kazen, e spozna, da je glede na vrednost in pomen predmeta obveznosti nesorazmerno

visoka. (252. ¢len OZ).

Konéno obstoji pri pogodbeni kazni 3e problem, ker je ta dolofena za opustitev
javnopravnega delovanja, v kar pa ponovno zaradi Zelje reSevanja problematike, posebej

ne posegam.

25 7 omejitvijo iz zadnjega odstavka te tocke.
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5. Druge pripombe k osnutku pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice med MO
Kranj in Jomac, d.o.o.

V osnutku pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice med MO Kranj in Jomac, d.o.o. je
predvidena neodplacna ustanovitev stavne pravice. Zakonsko je obremenjevanje
stvarnega premoZenja lahko brezplacno, e je to v javnem interesu. Zakon o stvarnem
premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, $t. 86/2011;
ZSPDSLS) v tretjem odstavku 31. ¢lena na novo kogentno doloca (v primerjavi s prej
veljavnim Zakonom o stvarnem premoZenju drZave, pokrajin in obcin,? ki taksne
doloébe ni vseboval), da je pri brezplaéni ustanovitvi stavbne pravice obvezna sestavina
pogodbe dolotba, da se po prenehanju stavbne pravice nadomestilo imetniku stavbne
pravice ne placa. Na novo je ZSPDSLS doloé¢il tudi, da imetnik stavbne pravice zgradbe, ki
je predmet stavbne pravice (pravilno: stavbne pravice kot take), ne sme obremeniti z

zastavno pravico?’,

26 Uradni list RS, §t. 14/2007.

27Vendar pa naj bi tak$na omejitev, za katero ne obstaja prav noben razumen razlog (naj
opozorimo na drugi odstavek 264. ¢lena SPZ: »Po prenehanju stavbne pravice pridobi zastavni
upnik zastavno pravico na terjatvi imetnika stavbne pravice za placilo nadomestila«.), v primeru
odpla¢ne ustanovitve stavbne pravice ne veljala. TakSno stalid¢e jezikovno ne izhaja iz besedila
31. ¢lena ZSPDSLS sicer ne izhaja, jasno pa izhaja iz obrazloZitve predloga v zakonodajnem
postopku (Predlog ZSPDSLS (EVA: 2010-3111-0033), str. 35; glej tudi Tratnik, prav tam, str. 85).
Tudi Ministrstvo za javno upravo je na nase vprasanje odgovorilo, da je prepoved obremenitve
zgradbe, ki je predmet stavbne pravice, z zastavno pravico omejena samo na neodplacno
ustanovitev stavbne pravice. Ministrstvo za javno upravo je namre¢ v dopisu st. 007-
1146/2010/6 z dne 14. 12. 2010 zavzelo naslednje stalil¢e: »Kot Ze sami pravilno ugotavijate, se
drugi stavek tretjega odstavka 31. élena, ki pravi, da zgradbe, ki je predmet stavbne pravice,
imetnik ne sme obremeniti z zastavno pravico, smiselno navezuje na prvi stavek istega odstavka,
saj celotni tretji odstavek, kot Ze refeno, ureja posebnosti brezpladne ustanovitve stavbne pravice.
Navedeno posledi¢no pomeni, da imetnik stavbne pravice ne sme z zastavno pravice obremeniti
zgradbe, ki je predmet stavbne pravice (pravilno: stavbne pravice), le v primeru brezplaine
ustanovitve stavbne pravice na nepremi¢nem premoZenju driave ali samoupravne lokalne
skupnosti.« Na podlagi navedenega lahko zaklju¢imo, da ¢eprav se dolocilo tretjega odstavka 31.
¢lena ZSPDSLS, ki uveljavlja prepoved obremenjevanja z zastavno pravico, ne omejuje samo na
primer brezplaéne podelitve stavbne pravice, pa lahko iz ume$cenosti te prepovedi v odstavek,
ki ureja posebnosti brezpla¢ne podelitve stavbne pravice (sistemati¢na razlaga), sklepamo, da se
prepoved nana$a samo na primere brezpla¢nih stavbnih pravic.
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Iz tega razloga bo tudi potrebno spremeniti dolo¢ila, ki urejajo moZnost prenosa
stavbne pravice. V primeru prenosa le-ta namre¢ prvotna pogodba na konc¢nega

pridobitelja stavbne pravice ne uéinkuje?s,

Obvezna sestavina pogodbe je tudi dolocilo, da se po prenehanju stavbne pravice
nadomestilo (dolo¢eno v 263. &lenu SPZ) imetniku stavbne pravice ne placa. Gleda na
zapisano v prej$njem odstavku velja slednjo izkljuditev ojalati z odstranitveno (BOR
klavzulo): »Pogodbeni stranki se dogovorita, da se po prenehanju pogodbe, zemljis¢a

vrnejo njegovemu lastniku v prvotnem stanju (BOR klavzula), ...«

Sicer pa ta klavzula, po katerih se po prenehanju stavbne pravice zemljii¢e vrne v
prvotnem stanju (t. i. projekt BOR), predstavlja tudi argument v izognitev ocCitkov o
obida pravil inStituta javnih naroéil (v investicijskem, ne storitvenem delu). Causa
javnega narotila gradnje je pridobitev predmeta gradnje, v tem primeru pa se zemljisce
vrne v prvotnem stanju; hkrati pa se s tem povratno tudi izognemo nadomestilu po 263.

¢lenu SPZ (torej odplacénosti kot predpostavki javnega narocila)?°.

Vsled tega, je stavbna pravica kot stvarnopravna pravica lahko preneha samo iz

zakonsko3? dolo¢enih razlogov3! bo potrebno spremeniti tudi 9. €len pogodbe, seveda pa

28 Stalid¢e prof. Dr. Juhart, Stavbna pravica, Dnevi stvarnega in zemljiSkoknjiZnega prav 2012
Glej sicer opombo §t. 1

29 Odplatnost kot eno od bistvenih znadilnosti javnonaro¢nikega razmerja je najprej kot
predpostavko izrecno doloéil ZJN-1, prav tako pa je vsebovana v danes veljavni zakonodaji
javnih naro¢il, ZJN-2 in ZJNVETPS. Tako je po 14. tocki 2. ¢lena Z]N-2 oziroma 15. tocki 2. ¢lena
ZINVETPS, Pogodba o izvedbi javnega narofila odpla¢na pogodba med enim ali ve¢ ponudniki
ter enim ali vel naro¢niki, katere predmet je izvedba gradenj, dobav blaga ali opravljanje
storitev. Gre za platilo, za katero je zavezan javni naro¢nik nasproti ponudniku dobave blaga,
gradnje ali storitve. Ce odplaénost (iz sredstev naro&nika) ni podana, ne moremo govoriti o
javnem naro¢ilu.

30§ tem tudi ugovarjam pravilnosti zapis v predzadnjem odstavku t&. Il obrazloZitve predloga
Svetu MO Kranj, §t. 478-115/2011-41/20, z dne 3.2.2012.

31 Prenehanje stavbne pravice pomeni, ko so vse stavbe prirastle v lastnino lastnika zemlji¢a, in
sicer:

e Potek éasa
o imetnik pravice - predlozi zemljiSkoknjiZno dovolilo za izbris
o lastnik zemlji¢a - predloZi zahtevek, ¢e imetnik pravice zavrada izstavitev
potrebne listine

s Predéasno
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bo tak$na sprememba %e naravna posledica lo¢itve pravnih poslov stavbne pravice in

najema.

6. Sklep

Glede na zgoraj predstavijene modalitete pravnih poslov pogodbe o stavbni pravici

in najemne e, dejan tanje v _narayvi stojedi objekt), sklep Sveta MO

Kranj in ostale razloge podane v obseinem izvajanju, predlagam njuno loeno
sklepanje,

Kozina/Ljubljana, 20.6.2012
doc. dr. Aleksij MuZina

o prostovoljno prenehanje - sklene se sporazum o prenehanju, ki ne sme biti v
Skodo tretjih oseb (prenehanje stvarne pravice na tuji stvari ustavi tudi
akcesorne stvarne pravice, ki prvo obremenjujejo - tretje osebe morajo pisno
soglagati). Prenehanje se opravi kot pravni posel, ki mora vsebovati tudi dogovor
glede nadomestila ob poveanju vrednosti zemljisca.

o kréitev stavbne pravice po mnenju lastnika - prenehanje se zahteva s tozbo,
sodi$e ugotavlja razloge za predfasno prenehanje in ugotovi nadomestilo za
povecanje trzne vrednosti nepremitnine. Tretje osebe tokrat niso vpraane za
soglasje, popla¢ane naj bi bile z nadomestila, na katerega se ex lege prenese
zastavna pravica.

» zaradi neplatevanja nadomestila
» zaradi izvrevanja stavbne pravice preko dogovorjenega obsega.
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MESTNA OBCINA KRANJ, Slovenski trg 1, 4000 Kranj, ki jo zastopa ¥upan Mohor
Bogataj, mati¢na §t.: 5874653, identifikacijska Stevilka za DDV: SI55789935
(v nadaljevanju: lastnik zemljiséa)

in

JOMAC proizvednja, storitve, trgovina d.o.0., Cesta Staneta Zagarja 16, 4000 Kranj, ki
ga zastopa direktor Gregor Drempeti¢, mati¢na $tevilka: 2286874, identifikacijska Stevilka
za DDV: SI37512609

(v nadaljevanju: imetnik stavbne pravice)

dogovorita in skleneta

POGODBO O USTANOVITVI STAYBNE PRAVICE

1. &len

Pogodbeni stranki ugotavljata, da:

je Mestna ob¢ina Kranj lasinik zemlji¥¢a parc. §t. 877/4 k.o. 2100 — Kranj
(ID 5142847) vpisanega z ID znakom 2100-877/4-0, na katerem stoji
montazna veénamenska dvorana s pokritim drsali$¢em v Kranju,

je Mestna ob&ina Kranj na podlagi Pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice in
postavitvi montaZne veénamenske dvorane s pokritim drsali3¢em v Kranju,
§t. 253/06-47/06, sklenjene z druzbo Expo biro d.o.o. dne 25.09.2006, ter
njenih dodatkov, predlagala vknjizbo stavbne pravice na pridobitelja Expo
biro d.o0.0., ki se vodi pod Dn 3000008306/2010,

so Expo biro d.0.0., Cestno podjetje Kranj d.d. (katerega naslednik je
Gorenjska gradbena druZba d.d.) in Kota d.o.0. Petrovée na podlagi Pogodbe
o ustanovitvi konzorcija dne 19.3.2007 ustanovili konzorcij »Ledena
dvorana Kranj«,

je bil na podlagi Pogodbe o prenosu stavbne pravice za postavitev montazne
vetnamenske dvorane s pokritim drsali$éem v Kranju, sklenjene dne
3.3.2011 med Expo biro d.o.o. in IMMORENT EPSILON d.o.0., predlagan
prenos stavbne pravice na IMMORENT EPSILON d.o.0., zemlji§koknjizni
predlog pa je bil vloZen in se vodi pod Dn 3000001820/2011,

je konzorcij »Ledena dvorana Kranj« dne 11.7.2008 z druZzbo Jomac d.o.o.
dvorane v Kranju,

da so Expo biro d.o.0., Jomac d.o.o0., Hokejski klub Triglav Kranj in Martin
Odar dne 6.12.2011 sklenili Pogodbo o ureditvi medsebojnih odnosov v
zvezi z najemom in odkupom veénamenske $portne dvorane v Kranju, s
katero sta se med drugim Expo biro d.o.0. in Jomac d.o.0. drug drugemu s
prodajno predpogodbo zavezala skleniti pogodbo za prodajo oziroma nakup



ve¢namenske $portne dvorane v Kranju, pri &emer naj bi Jomac (oziroma v
primeru neplagila Jomac-a Hokejski klub Triglav Kranj, oziroma v primeru
nepladila slednjega Martin Odar) odkupil dvorano najkasneje do 31.12.2013,
sprotno pladilo najemnine pa se viteje v kupnino.

Pogodbeni stranki nadalje ugotavljata, da je Svet Mestne obdine Kranj na 12. seji dne
22.2.2012 sprejel naslednja sklepa:

1. MESTNA OBCINA KRANIJ, Slovenski trg 1, 4000 Kranj, mati¢na $tevilka:
5874653, izrecno in nepogojno dovoljuje, da se v zemljiski knjigi na nepremiénini
parcelna $tevilka 877/4 k.o. 2100 - Kranj (ID 5142847) vpisani z ID znakom 2100-
877/4-0, vknjizi stavbna pravica za postavitev montazne venamenske dvorane in
izgradnjo 50 javnih asfaltiranih parkirnih mest, za obdobje od 02.09.2017 do
01.03.2032,

v korist druzbe JOMAC proizvodnja, storitve, trgovina d.o.o., Cesta Staneta Zagarja
16, 4000 Kranj, mati¢na Stevilka: 2286874, do 1/1.

2. Svet Mestne ob¢ine Kranj soglada z osnutkom pogodbe o podelitvi stavbne pravice
v korist druZzbe JOMAC proizvodnja, storitve, trgovina d.o.o..

Pogodbeni stranki nadalje soglasata, da je Svet Mestne ob¢ine Kranj na __ . seji dne __
sprejel naslednji sklep:
Svet Mestne ob¢ine Kranj soglasa z osnutkom pogodbe o podelitvi stavbne pravice v korist
druzbe JOMAC proizvodnja, storitve, trgovina d.o.o0.. S tem sklepom se nadomesti 2. tocka
sklepa §t. 900-4/2012-3-41/04 z dne 22.2.2012.

2, &len

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da lastnik zemlji¥a na nepremi¢nini parc. 3t. 877/4 k.o.
2100 - Kranj (ID 5142847) vpisani z ID znakom 2100-877/4-0 na podlagi 256. in
naslednjih ¢lenov Stvarno pravnega zakonika ustanovi stavbno pravico v korist imetnika
stavbne pravice za ¢as in pod pogoji, dolodenimi s to pogodbo (v nadaljevanju: stavbna
pravica).

Stavbna pravica je ustanovljena za obdobje od 02.09.2017 do 01.03.2032.

V primeru pred¢asnega poplatila kupnine s strani imetnika stavbne pravice po pogodbi iz
6. alineje prvega ¢lena te pogodbe bosta pogodbeni stranki na novo uredili ¢as trajanja
stavbne pravice z dodatkom k tej pogodbi, in sicer pod pogojem izdaje izbrisnega
dovoljenja s strani druzbe Immorent epsilon, vendar tudi v tem primeru najdlje do 1.3.2032.
Imetnik stavbne pravice ima v &asu njene veljavnosti pravico uporabljati in uZivati
nepremi¢nino, na kateri je ustanovljena stavbna pravica.

Imetnik stavbne pravice objekta, ki je predmet stavbne pravice, ne sme obremeniti z
zastavno pravico.

3. &len

Stavbna pravica je ustanovljena na zemlji$¢u parc. §t. 877/4 k.o. 2100 - Kranj (ID 5142847)
vpisanem z ID znakom 2100-877/4-0 izrecno za namen postavitve montazne venamenske



dvorane s pokritim drsalid¥em v Kranju, ki na navedenem zemlji$¢u Ze stoji, ter njeno
nemoteno delovanje, in sicer za obdobje od 02.09.2017 do 01.03.2032.

4, &len

Lastnik zemlji¥¢a soglasa, da je stavbna pravica po tej pogodbi brezplaéna, saj je postavitev
montaZne venamenske dvorane tudi v javno korist in bo po koncu trajanja stavbne pravice
imetnik stavbne pravice montaZno veénamensko dvorano s pokritim drsaliS¢em v Kranju
odstranil in je njegova last, lastniku zemlji$a pa ostane v lasti zemljis¢e parc. $t. 877/4 k..
2100 - Kranj (ID 5142847) vpisano z ID znakom 2100-877/4-0 in komunalna infrastruktura
ter asfaltna povriina.

Imetnik stavbne pravice trpi v &asu trajanja stavbne pravice vse stroSke, davsCine, takse,
kazni in podobno, povezane z montaZno vetnamensko dvorano s pokritim drsaliséem v
Kranju, ki je postavljena na zemlji3¢u parc. §t. 877/4 k.o. 2100 - Kranj (ID 5142847)
vpisanem z ID znakom 2100-877/4-0, in zemljid¢em parc. 3t. 877/4 k.o. 2100 - Kranj (ID
5142847) vpisanem z ID znakom 2100-877/4-0, na katerem montaZna ve¢namenska
dvorana stoji.

5. &len

Imetnik stavbne pravice lahko izvriuje stavbno pravico v okviru obsega, dogovorjenega s
to pogodbo, za kakrinokoli povedanje obsega uporabe ali za prenos stavbne pravice pa je
dol¥an pridobiti predhodno pisno soglasje lastnika zemljisa.

6. Clen

MESTNA OBCINA KRANTJ, Slovenski trg 1, 4000 Kranj, mati¢na Stevilka: 5874653,
izrecno in nepogojno dovoljuje, da se v zemljiski knjigi na nepremiénini parcelna tevilka
877/4 k.0. 2100 - Kranj (ID 5142847) vpisani z ID znakom 2100-877/4-0, vknjiZi stavbna
pravica za postavitev monta¥ne vetnamenske dvorane in izgradnjo 50 javnih asfaltiranih
parkirnih mest, za obdobje od 02.09.2017 do 01.03.2032,

v korist druzbe JOMAC proizvodnja, storitve, trgovina d.o.o., Cesta Staneta Zagarja 16,
4000 Kranj, mati¢na Stevilka: 2286874, do 1/1.

7. ¢&len

Stavbna pravica lahko preneha:
- s potekom &asa, za katerega je podeljena,
- pred&asno:
1. prostovoljno prenchanje: pogodbeni stranki skleneta sporazum o prenehanju, ki
mora vsebovati tudi dogovor glede nadomestila ob poveganju vrednosti zemljisa;
2. zaradi kr$itve oziroma izvrSevanja stavbne pravice preko dogovorjenega obsega.



8. d&len

Pogodbeni stranki izrecno sogladata, da lastnik zemlji$¢a v skladu z dolo¢ilom tretjega
odstavka 31. &lena Zakona o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih
skupnosti po prenehanju stavbne pravice ni dolfan pladati imetniku stavbne pravice
nikakrinega nadomestila. Pogodbeni stranki se dogovorita, da se po prenchanju pogodbe
zemljisée vrne lastniku v prvotnem stanju.

9. ¢len

Imetnik stavbne pravice se zavezuje pladati vse stroske te pogodbe. Pogodbeni stranki sta
sporazumni, da vse morebitne davéne posledice iz te pogodbe, ki jih nista predvideli ob
sklenitvi te pogodbe, trpi imetnik stavbne pravice.

10. ¢len

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da bosta morebitne spore iz te pogodbe reSevali sami po
mirni poti, v nasprotnem primeru pa je za refevanje morebitnih sporov pristojno stvarno
pristojno sodisfe v Kranju.

11. ¢len

Pogodba je sklenjena in postane pravno veljavna z dnem, ko je podpisana s strani obch
pogodbenih strank in ko so podpisi notarsko overjeni,

12. élen

Pogodba je napisana v §tirih enakih izvodih, od katerih vsaka pogodbena stranka prejme po
dva izvoda.

Stevilka:
Datum:
IMETNIK STAVBNE PRAVICE: LASTNIK ZEMLJISCA:
JOMAC proizvodnja, storitve, trgovina d.o.o. MESTNA OBCINA KRANJ
GREGOR DREMPETIC MOHOR BOGATAJ
DIREKTOR ZUPAN



