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SPZ Predgovor

Predgovor

Stvarnopravni zakonik (SPZ) je temeljni predpis na podrocju stvarnega prava.
Velja od zacetka leta 2003. Je zakonska podlaga za zgraditev oziroma ponovno
vzpostavitev stabilne pravne ureditve stvarnega prava v nasi drzavi, tako da ta
(spet) temelji na splosno priznanih in uveljavljenih nacelih, kot so nacelo absolut-
nosti stvarnih pravic, prednostno nacelo, nacelo specialnosti, nacelo superficies
solo cedit in nacelo varovanja dobrovernih tretjih, ki se na nepremi¢ninskem
podrocju odraza v nacelu zaupanja v zemljisko knjigo.

Ta komentar je namenjen predvsem pravnikom v praksi. Zato je zasnovan
drugace kot vecina komentarjev nasih sistemskih zakonov. V njem se ne spus¢am
v teoreti¢no razglabljanje o posameznih institutih stvarnega prava, ampak jih na
splos$no obravnavam toliko, kot je potrebno za razumevanje zakonskih dolo¢b. Prav
tako ni primerjalnopravnih referenc. Bralcu, ki se Zeli v materijo bolj poglobiti,
pa bodo v pomo¢ napotila na obravnavo tematike v obseznejsih komentarjih SPZ
iz let 2004 in 2016 ter v delu Stvarno pravo iz leta 2007.

V 17 letih od uveljavitve zakonika se je na podrocju stvarnega prava nabrala
obsezna sodna praksa, zato je zelo pomemben del komentarja sistemati¢na obde-
lava relevantnih odlocitev Vrhovnega in visjih sodis¢. Odlocbe so razvr$c¢ene po
posameznih zakonskih dolo¢bah. Pri ¢lenih z zelo obseZno sodno prakso (na
primer pri 43. ¢lenu) so tudi zdruZene po tematskih sklopih. Praviloma so citirani
najpomembne;jsi deli iz obrazloZitev odloc¢b, ne le jedra.

dr. Matjaz Tratnik
Ptuj, januar 2020



SPZ

Kazalo zakonov in podzakonskih predpisov
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Energetski zakon (Ur. 1. RS, §t. 17/14 in nasl.)

Gradbeni zakon (Ur. 1. RS, s§t. 61/17 in nasl)

Obligacijski zakonik (Ur. 1. RS, §t. 83/01 in nasl.)

Pomorski zakonik (Ur. 1. RS, st. 26/01 in nasl.)

Zakon o spremembah Stvarnopravnega zakonika (Ur. 1. RS,
St. 91/13)

Stanovanjski zakon (Ur. 1. RS, §t. 69/03 in nasl.)

Ustava Republike Slovenije (Ur. 1. RS/I, §t. 33/91 in nasl.)
Zakon o cestah (Ur. 1. RS, st. 109/10 in nasl.)

Zakon o dedovanju (Ur. 1. SRS, §t. 15/76 in nasl.)

Zakon o denacionalizaciji (Ur. 1. RS/I, §t. 27/91 in nasl.)
Zakon o evidentiranju nepremic¢nin (Ur. I. RS, §t. 47/06

in nasl.)

Zakon o finan¢nih zavarovanjih (Ur. 1. RS, §t. 47/04 in nasl.)
Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o finan¢nih
zavarovanjih (Ur. 1. RS, §t. 82/13)

Zakon o finanénem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti
in prisilnem prenehanju (Ur. 1. RS, 126/07 in nasl.)

Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o finanénem
poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem
prenehanju (Ur. 1. RS, st. 100/13)

Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o finanénem
poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem
prenehanju (Ur. 1. RS, $t. 27/16)

Zakon o gozdovih (Ur. 1. RS, st. 30/93 in nasl.)

Zakon o hipotekarni in komunalni obveznici (Ur. 1. RS,

St. 10/12 in nasl.)

Zakon o izvr$bi in zavarovanju (Ur. 1. RS, §t. 51/98 in nasl.)

Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o izvrsbi in
zavarovanju (Ur. 1. RS, §t. 53/14)
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Zakon o nepravdnem postopku (Ur. 1. RS, §t. 16/19)

Zakon o nematerializiranih vrednostnih papirjih (Ur. I. RS,
§t. 75/15 in nasl.)

Zakon o ohranjanju narave (Ur. I. RS, §t. 56/99 in nasl.)
Zakon o obligacijskih razmerjih (Ur. 1. SFRJ, §t. 29/78 in nasl.)
Zakon o obligacijskih in stvarnopravnih razmerjih v letalstvu
(Ur. 1. RS, st. 12/00 in nasl.)

Zakon o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Ur. 1. RS, $t. 11/18 in nasl.)

Zakon o potro$niskih kreditih (Ur. 1. RS, §t. 77/16)

Slovenije (Ur. 1. RS, §t. 10/93 in nasl.)

Zakon o ukrepih Republike Slovenije za krepitev stabilnosti
bank (Ur. 1. RS, §t. 105/12 in nasl.)

Zakon o urejanju prostora (Ur. . RS, §t. 61/17)

Zakon o vodah (Ur. 1. RS, §t. 67/02 in nasl.)

Zakon o vzpostavitvi etaZne lastnine na predlog pridobitelja
posameznega dela stavbe in o dolo¢anju pripadajocega
zemljis¢a k stavbi (Ur. . RS, $t. 45/08 in nasl.)

Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na dolocenih stavbah in
o ugotavljanju pripadajocega zemljisca (Ur. 1. RS, §t. 34/17)
Zakon o varstvu kulturne dedis¢ine (Ur. 1. RS, st. 16/08

in nasl.)

Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb
(Ur. 1. RS, st. 18/04)

Zakon o varstvu okolja (Ur. 1. RS, §t. 41/04 in nasl.)

Zakon o zelezniskem prevozu (Ur. 1. RS, $t. 92/99 in nasl.)
Zakon o zemljiski knjigi (Ur. 1. RS, $t. 58/03 in nasl.)

Zakon o Zi¢nis$kih napravah za prevoz oseb (Ur. l. RS,

St. 126/03 in nasl.)

Pravilnik o merilih za dolocitev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad in

evee

Pravilnik o upravljanju vecstanovanjskih stavb (Ur. . RS, st. 60/09 in nasl.)

Uredba o registru neposestnih zastavnih pravic in zarubljenih premi¢nin
(Ur. 1. RS, st. 23/04 in nasl.)
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Stvarnopravni zakonik (SPZ)

L. del
TEMELJNA NACELA
Vsebina zakona (1. ¢len) ........ ... ... . . . 21
Stvarne pravice (2. €len) . ... 21
Predmet stvarne pravice (3.¢len). .. ........ ... . . i 22
Sposobnost stvari (4. €len). . ... 23
Ucinek stvarnih pravic (5.¢len). ........... ... . i 24
Prednostnonacelo (6. €Clen) . ....... ... .. 26
Nacelo specialnosti (7.€len). . ...t 28
Povezanost zemljis¢a in objekta (8. ¢len). . ........... ... ... ... 31
Domneva dobre vere (9.€Clen) . ........... . . . . 36
Zaupanje v zemljiSko knjigo (10.¢len) . ....... .. ... ... . ... 39
Domneva lastninske pravice (11.¢len). ............................ 56
Prepoved zlorabe (12.€¢len) . ...... ... 59
Uporaba dolo¢il o lastninski pravici (13.¢len) ...................... 61
Domneva o izpolnjeni obliki (14.¢len) . ......... ... ... .. .. ...... 61
I1. del
TEMELJNI POJMI
Stvar (15. Clen) . . . ..o 63
Sestavina (16. Clen) . ... ... 64
Pritiklina (17. €len). .. ... .o e e 70
Nepremicnina (18. €len). . ... i 73
Javno dobro (19.¢Clen) . ... . i 74
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Plodovi (20.€Clen). . ... i 85
Zbirna stvar (21. Clen) . ... ... 86
PremozZenjska pravica (22.¢len) .......... ... .. 87
ZemljisSkoknjizno dovolilo (23.¢len) . .. ....... .. ... .. ... 88
IIL. del
POSEST
Pojem (24.Clen) . .. ... 97
Soposest (25. Clen). .. ..o 102
ImetniStvo (26. Clen) .. ... 103
LastniSka in nelastniSka posest (27.¢len). . ........ ... ... ... ... ... 104
Dobra vera posestnika (28.¢len) . .......... ... . . i 105
Pridobitev posesti dedica (29.¢len). ........ ... . . i 107
Izguba posesti (30.Clen) ............ i 109
SamopomoC (31.€len) ... ... 110
Spor zaradi motenja (32.€¢len). . ........ . . 114
Sodno varstvo posesti (33.¢len) ... ... 117
Obseg sodnega varstva (34.Clen). .. ... 133
Varstvo med ve€ posestniki (35.¢len) .. ......... .. ... L. 136
Varstvo na temelju pravice (36.¢len). . ....... ... ... ... .. 137
IV. del
LASTNINSKA PRAVICA

1. oddelek

POJEM LASTNINSKE PRAVICE ............................. 139
Lastninska pravica (37.€len) . ....... ... .. i 139
Omejitve lastninske pravice po volji lastnika (38.¢len). ............... 149
2. oddelek

PRIDOBITEV LASTNINSKE PRAVICE. .. ..................... 154
1. odsek

SPLOSNO ..ot 154
Nacini pridobitve (39.¢Clen) . ...... ... ... 154
Pridobitev lastninske pravice s pravnim poslom (40.¢len) .. ........... 157
Pridobitev lastninske pravice z dedovanjem (41. ¢len). . ............... 178
Pridobitev lastninske pravice z odlocbo drzavnega organa (42. Clen) . . . . . 180
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Priposestvovanje (43.Clen) . ......... i 187
Omejitev priposestvovanja (44.¢len). .. ......... ... .. 209
Racunanje priposestvovalne dobe (45.¢len) . ....................... 216
Dobra vera pravne osebe (46.¢Clen) .. ....... ... ... .. 219
2. odsek

PRIDOBITEV LASTNINSKE PRAVICE NA NEPREMICNINAH .. 220
Gradnja ez mejo nepremicnine (47.¢len). .. ......... ... .. ... 220
Povecanje vrednosti nepremicnine (48.¢len). . .......... ... ... ..., 225
Pridobitev lastninske pravice s pravnim poslom (49.¢len) ............. 241
3. odsek

PRIDOBITEV LASTNINSKE PRAVICE NA PREMICNINAH . . . .. 245
Okupacija (50. Clen). . ... ..ot 246
Obveznost najditelja (51.€len) . . .. ... ..o 247
Pridobitev lastninske pravice z najdbo (52.¢len). . ................... 248
Najdba zaklada (53.€¢len). ... ... 249
Prirast (54. Clen). . .. ... e 250
Spojitev (55.Clen) . ... e 254
PomeSanje (56.Clen) . ......... .. 256
Izdelava nove premi¢nine (57.¢len). .. ...... ... . ... . .. 257
Pravice tretjih (58.Clen). . ... . 260
Pridobitev lastninske pravice na plodovih (59.¢len).................. 261
Pridobitev lastninske pravice s pravnim poslom (60. ¢len) .. ........... 263
Naknadna pridobitev lastninske pravice (61.¢len). .. ................. 268
Izroditev po zastopniku (62.¢len) . ......... ... . . 270
Pogojni prenos lastninske pravice (63.¢len) . ............. ... ...... 271
Posebni primeri pridobitve (64.Clen) ........ ... ... .. ... 277
3. oddelek

LASTNINSKA PRAVICAVECOSEB .......................... 285
1. odsek

SOLASTNINA . . 285
Pojem (65.€Clen) . .. ... 285
Upravicenja solastnika (66.¢len). . ......... ... ... ... . ... 289
Upravljanje s stvarjo (67.Clen) . . ... ...t 302
Bremena skupne stvari (68.¢len). .......... ... .. ... . 309
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Pravica zahtevati delitev (69.Clen) .......... ... ... .. ... ... . ..... 313
Nacin delitve (70.Clen) . ... i 315
Zavarovanja in jamstva ob delitvi (71.Clen). . ... ........ ... .. ... .... 328
2. odsek

SKUPNA LASTNINA . ... 329
Pojem (72.€Clen) . . ... 329
4. oddelek

SOSEDSKO PRAVO . . ... . 342
Prepoved medsebojnega vznemirjanja (73.¢len). . ................... 342
Uporaba dolo€il (74. €len) .. ... e 343
Prepovedana imisija (75.€len) .. ........ .. 344
Vzdrzevalnadela (76. Clen) . ... o 355
Ureditev meje (77.€len) . .. ...t 358
Ureditev meje v pravdi (78.Clen). . ... 365
Uporabameje (79.€len). . ...t 366
Mejna znamenja (80.€len). . ........ .. .. 366
Drevonameji (81.€len). ... 367
Plodovi, ki padejo na sosednjo nepremicnino (82.¢len) .. ............. 367
Pravica odstraniti veje (83.Clen) ........... ... . i 368
Zasledovanje Zivali (84.Clen) ............. i 370
Prepoved poglabljanja (85.¢len) ........... ... .. ... . . . 370
Prepoved spreminjanja vodotoka (86.¢len) .. ........... .. .. .. ... .. 371
Odtekanje meteornih padavin (87.¢len) ........................... 372
Nujnapot (88.€len) .. ...t e 373
Dolocitev nujne poti (89.¢len). . ........ ... 376
Prenehanje nujne poti (90.Clen). .. ......... .. .. 381
Prikljucitev na komunalno omrezje (91.€len) .. ............ .. ... .... 381
5. oddelek

VARSTVO LASTNINSKE PRAVICE . . .. ......... .. ... ... .... 382
Vrnitveni zahtevek (92.Clen) . ... .. ... . . . .. 382
Posestnikovi ugovori (93.¢len) . ........ ... 404
Imenovanje prednika (94.¢len) . ....... ... .. . i 406
Pravni poloZaj dobrovernega lastniSkega posestnika (95. ¢len).......... 406
Pravni poloZaj nedobrovernega posestnika (96.¢len) ................. 409
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Nedobrovernost posrednega posestnika (97.¢len). .. .................
Vrnitveni zahtevek domnevnega lastnika (98. Clen). ... ...............
Zascita pred vznemirjanjem (99.Clen). ... ... ... .
Varstvo solastnika in skupnega lastnika (100. ¢len). . .................
6. oddelek

PRENEHANJE LASTNINSKE PRAVICE. . . ....................
Pridobitev lastninske pravice drugega (101.¢len) . ...................
Opustitev (102. €Clen) . ...t e
UniCenje stvari (103.€len) . ...

Prenehanje v drugih primerih (104.¢len) ............ ... .. .. ......

. V.del
ETAZNA LASTNINA

1. oddelek

SPLOSNO ...t
Pojem (105.€len) . . ...
Dolocitev solastniskega deleza (106. Clen). .. .......................
2. oddelek

NASTANEK ETAZNE LASTNINE . . . ... ...,
Nacini nastanka (107.Clen) . ............ . . ...
Sporazum (108. Clen) . .. ... i
Enostranski pravni posel (109.¢len) ........ ... .. .. ... . ...
Sodna odlocba (110. Clen) . ...
Prehod hipoteke (111. Clen) . ...... ..o
3. oddelek

RAZPOLAGANJE. . . .. e
Razpolaganje z etazno lastnino (112.¢len) ........ ... ... ... ... ....

Sprememba solastnine na skupnih delih nepremic¢nine
v etazno lastnino (113.Clen). . ... ... ... .

Delitev in spojitev posameznih delov (114.¢len). . ...................
4. oddelek

RAZMERJA MED ETAZNIMI LASTNIKI. ... ..................
Pravice in obveznosti na skupnih delih (115.¢len) ...................

Pogodba o medsebojnih razmerjih (116.¢len). . .....................
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Upravljanje skupnih delov nepremi¢nine (117.¢len) . ................. 468
Upravnik (118. €len). . ... oo 471
Obvezen rezervni sklad (119.¢len) ........ ... ... ... ... ... 476
Zakonito stvarno breme (120. ¢len) . . ........ ... . . 480
5. oddelek

OMEJITVE ETAZNELASTNINE . ... ......................... 481
DolZnosti etaznega lastnika (121.€¢len) . ........... .. ... .. .. ...... 481
Spremembe na posameznih delih v etazni lastnini (122. ¢len) .......... 482
Izkljucitvena tozba (123.¢len) . . .. ... 483
Predkupna pravica (124.Clen) .. ... 486
6. oddelek

PRENEHANJE ETAZNE LASTNINE . ......................... 489
Prenehanje po volji etaznih lastnikov (125. ¢len). .................... 489
UniCenje zgradbe (126.Clen) . ....... ..., 489
UniCenje posameznega dela (127.¢len) . .......... ... ... ... ....... 490

VI. del
ZASTAVNA PRAVICA

1. oddelek

SKUPNADOLOCILA ...........oiiiiiiiiiiiiaiiiiiaain... 492
Pojem (128.€len) . . ... ..o 492
Zastavna pravica glede bodocih in pogojnih terjatev (129. ¢len). ........ 496
Nastanek zastavne pravice (130.¢len) . ........... ... ... ... ... ... 497
Nastanek zastavne pravice na podlagi pravnega posla (131. ¢len). . ... ... 498
Nic¢nost pogodbenih dolo¢il (132.¢len). .. ......... ... ... .. ...... 499
Pravica razpolaganja (133.¢len) ........... .. .. ... ... 502
Nastanek zakonite zastavne pravice (134.¢len). . .................... 505
Nastanek zastavne pravice na podlagi sodne odlo¢be (135.¢len) ... .. ... 505
Veckratna zastavitev (136.Clen). . .......... ... .. . i 507
Prenehanje (137.¢€len) ...... .. 508
2. oddelek

ZASTAVNA PRAVICA NA NEPREMICNINAH (HIPOTEKA) . . . .. s11
Pojem (138.Clen) . . ..ot e 511
Hipoteka na nepremicnini v lasti ve¢ oseb (139.¢len). . ............... 515
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Obseg hipoteke (140. €len). . . ...
Nastanek hipoteke na podlagi pravnega posla (141. ¢len) .. ............

Nastanek hipoteke na podlagi neposredno izvrsljivega

notarskega zapisa (142.¢len) . .. ... ... .
Nastanek hipoteke na podlagi sodne odlocbe (143.¢len) ..............
Zakonita hipoteka (144.€len). .. ... i
Skupna hipoteka (145. €len). . .. ...
Maksimalna hipoteka (146.Clen). . ......... ... ... .. ...
Ve¢ hipotek na isti stvari (147.¢len). . ......... ... o i i
Prenos hipoteke (148.¢€len) . ...... ... .
Nadhipoteka (149. €len) . . ... ... oot e
Nedeljivost hipoteke (150.¢len). . ....... .. ...

Prodaja nepremicnine, zavarovane s hipoteko, pred zapadlostjo terjatve

(I51. Clen) ..ot
Prepoved antihreze (152.¢len). . ........ ... ... i
Poplacilo iz hipoteke (153.Clen) ........... ... . ...
Prenehanje hipoteke (154.¢Clen). ........ ... .. i

3. oddelek

ZASTAVNA PRAVICA NA PREMICNINAH (ROCNA ZASTAVA) . .
Nastanek (155.Clen). .. ... .
Dobra vera zastavnega upnika (156.¢len) . .........................
Hramba zastavljene stvari (157.¢len). . ........... ... ... ...........
Uporaba zastavljene stvari (158.¢len) . ........... ... ... ... .......
Plodovi zastavljene stvari (159.¢len). . ........... ... ... .. ... ...,
Odvzem zastavljene stvari od zastavnega upnika (160. ¢len). . .........
Napaka zastavljene stvari (161.¢len) .. ...........................
PredCasna prodaja zastavljene stvari (162.¢len) ....................
Pravice zastavitelja (163.¢len). . ........ ... ... i
Varstvo zastavne pravice (164.¢len) .. ........... ... ...,
Vrnitev zastavljene stvari (165.¢len) .. ........... ... .. ... ........
Sodna prodaja zastavljene stvari (166.¢len) .......................
Izvensodna prodaja zastavljene stvari (167.Clen). ...................
Prenehanje zastavne pravice (168.¢len). .. ........................
Zastava veC zastavnim upnikom (169.Clen). . ......................
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4. oddelek

NEPOSESTNA ZASTAVNA PRAVICA NA PREMICNINAH. . .. ... 596
Pojem (170.€len) . . . ..o oo e 596
Nastanek neposestne zastavne pravice (171.¢len) . ................... 598
Uporaba zastavljene premicnine (172.¢len). . .. ..................... 602
Neposestna zastavna pravica na zalogah (173.¢len) . ................. 604
Devastacija zastavljene premicnine (174.¢len) . ..................... 607
Poplacilo iz neposestne zastavne pravice (175.¢len). .. ............... 608
Veckratna zastavitev iste premicnine (176.¢len) .. ................... 609
Register neposestnih zastavnih pravic (177.¢len) . ................... 613
5. oddelek

ZASTAVNA PRAVICANA PRAVICAH. . ....................... 619
1. odsek

ZASTAVNA PRAVICANA TERJATVI . . ... ... ... .. .. ... ... 619
Pojem (178.€Clen) . ... .ot 619
Obvestitev dolznika in izro€itev listine (179.¢len) . .................. 620
Prepoved izpolnitve zastavitelju (180.Clen). ... ..................... 622
DolzZnost ohranitve terjatve (181.¢len). . .......... ... ... ... ... .... 623
Izterjanje in vracunanje obresti (182.¢len) ........... .. ... .. ...... 624
Prenehanje zavarovane terjatve (183.¢len) ......................... 624
Izterjava zastavljene terjatve (184.¢Clen) ........... ... ... .. .. ...... 625
Poplacilo, ¢e je predmet obeh terjatev denar (185.¢len) .. ............. 626
Ugovori dolZznika zastavljene terjatve (186.¢len) .................... 627
2. odsek

ZASTAVNA PRAVICA NA VREDNOSTNEM PAPIRJU. . ......... 628
Predmet (187.Clen). . ... ... 628
Nastanek zastavne pravice (188.¢len) ... ......... .. .. .. . oo, 629
Smiselna uporaba dolocil o zastavitvi terjatve (189.¢len). . ............ 631
3. odsek

ZASTAVNA PRAVICA NA DRUGIH PREMOZENJSKIH PRAVICAH 633
Nacin zastavitve (190. Clen) . . ....... ...t 633
Uporaba dolocil o zastavitvi premicnine (191.¢len) .................. 634
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VIL. del
ZEMLJISKI DOLG
Pojem (192.Clen) . . ... oot 635
Uporaba dolocil o hipoteki (193.¢len). . .......... ... ..o i .. 637
Nastanek zemljiSkega dolga (194.¢Clen). ......... ... ... .. .. ...... 637
Pravni posel (195.¢Clen) . ... i 638
Izstavitev zemljiSkega pisma (196. €len) . ......... .. .. .. .. .. ... 638
Prenos zemljiskega dolga (197.€len) . .. ......... ... ... ... ... 638
Zastavitev zemljiSkega dolga (198.¢len) . . ........ ... ... ... ... .... 639
Placilo zemljiskega dolga (199.¢€len). . ........ ... 639
Prenehanje zemljiSkega dolga (200.¢len) ... ......... ... .. .. ...... 641
VIIL. del
PRENOS V ZAVAROVANJE
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SPZ 1., 2. ¢len

Stvarnopravni zakonik
(SPZ)*

I. del
TEMELJNA NACELA

Vsebina zakona
1. ¢len

Ta zakon ureja temeljna nacela stvarnega prava, posest in stvarne
pravice ter nacin njihove pridobitve, prenosa, varstva in prenehanja.

Komentar

V tem c¢lenu je dolocena vsebina zakona, ki od 1. januarja 2003 celovito ureja
stvarno pravo. To podrocje je bilo prej razdrobljeno po razlicnih zakonih. Povsem
nova pa je bila ureditev leta 2013 ukinjenega zemljiSkega dolga, stavbne pravice in
fiduciarnih zavarovanj. SPZ ureja tudi dve obligacijski pravici, in sicer prepoved
odtujitve ali obremenitve in odkupno pravico. Ne ureja pa stvarnopravne materi-
je, saj to zaradi njene specificne narave urejajo posebni zakoni, kot so Pomorski
zakonik, Zakon o obligacijskih in stvarnopravnih razmerjih v letalstvu, Zakon
o nematerializiranih vrednostnih papirjih, Zakon o zemljiski knjigi in Zakon o
finan¢nih zavarovanjih.

Stvarne pravice

2. ¢len

Stvarne pravice so:

— lastninska pravica,

— zastavna pravica,

— sluznosti,

— pravica stvarnega bremena,
— stavbna pravica.

Komentar

V tem clenu so navedene vse stvarne pravice. Skladno z nalelom numerus
clausus zakon izrecno doloca, katere so te pravice. Drugih stvarnih pravic naSe

* Uradni list RS, §t. 87/02, 91/13 — SPZ-A.
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3. ¢len SPZ

pravo ne pozna. V stvarnem pravu ni pogodbene svobode, kakr$na velja v obliga-
cijskem pravu glede pogodbenega ustvarjanja novih tipov pravic. V tem ¢lenu ni
ve¢ naveden ukinjeni zemljiski dolg. V veljavi pa so ostali tisti zemljiski dolgovi,
ki so Ze obstajali ob ukinitvi zemljiSkega dolga 5. novembra 2013 z novelo SPZ-A.

Sodna praksa

(1) PritoZbeno sodisce soglasa z njegovimi pritoZbenimi razlogi, da bi toZzenka kljub izdani
zaCasni odredbi ob pomanjkanju publicitetnih u€inkov zemljiske knjige zemljiSko pismo
zlahka prenesla oziroma zemljiski dolg obremenila. Tudi sodna praksa (odlo¢ba VSL I Ip
2673/2013) se je ze izrekla, da ob izkazanih predpostavkah za izdajo zacasne odredbe ni
ovir za zaznambo prepovedi odsvojitve ali obremenitve zemljiSkoknjiznega dolga, ki je
stvarnapravica, v zemljiski knjigi. Podlagazatoje 2. ¢len SPZv zveziz 98. ¢lenom ZZK-1.
Zato je v tem delu pritozbeno sodiSc¢e pritozbi ugodilo in izpodbijani sklep spremenilo,
tako da je predlogu za izdajo zacasne odredbe ugodilo tudi v tem obsegu.

VSL, sklep II Cp 244/2014, 12. 2. 2014

Predmet stvarne pravice

3. ¢len

(1) Predmet stvarne pravice je stvar.

(2) Predmet zastavne pravice in uzitka je lahko tudi premozenjska
pravica.

(3) Ce je premozenjska pravica predmet stvarne pravice, se smiselno
uporabljajo dolocila, ki veljajo za stvar.

Zveza 1., 15., 178., 187., 190., 227., 230., 264. ¢len SPZ

Komentar

Predmet stvarne pravice je praviloma lahko samo samostojna stvar. Deli
stvari, kot so kolesa v avtomobilu, neobrano sadje ali poljski pridelki, zgradbe na
doloc¢a izjemo, po kateri so premoZenjske pravice lahko predmet dveh stvarnih
pravic, in sicer zastavne pravice in uzitka. Tako je mogoce ustanoviti zastavno
pravico na terjatvi ali na stavbni pravici ali uZitek na ban¢nem depozitu.! Skladno
s tretjim odstavkom se glede zastavne pravice in uZitka na premoZenjskih pravicah
smiselno uporabljajo dolocila, ki veljajo za stvari.

I Tratnik, v: Juhart, Tratnik, Vren&ur, 2016, str. 25.
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SPZ 4. ¢len

Sodna praksa

(1) Bistveno vpraSanje v tej zadevi je, ali je stavbno pravico mogoce obremeniti s stavbno
pravico. Po oceni pritozbenega sodi$¢a nasa zakonodaja za tak zakljucek ne daje ustrezne
pravne podlage. Iz 3. ¢lena SPZ izhaja, da so predmet stvarne pravice lahko stvari (kot
samostojni telesni predmeti), medtem ko je premoZenjska pravica lahko le predmet uzitka
in zastavne pravice. Glede na to dolocbo stavbna pravica ne more biti predmet obreme-
nitve s stavbno pravico in bi drugacno stalisce, kakrSnega zagovarja v pritozbi povzeta
pravna teorija, preseglo meje, ki jih doloca 3. ¢len SPZ. Nadalje ta zakon v XI. delu, ki
ureja institut stavbne pravice, kar se tie razpolaganj, izrecno predvideva (le) tri opcije.
Prvic, stavbna pravica je prenosljiva in se za njen prenos smiselno uporabljajo dolocbe, ki
veljajo za prenos lastninske pravice na nepremicninah (tretji odstavek 256. ¢lena). Nadalje
je mozna etazna delitev zgradbe, zgrajene na nepremicnini, obremenjeni s stavbno pravico
(258. Clen) ter zastavitev zgradbe, ki je zgrajena na nepremicnini, obremenjeni s stavbno
pravico (264. ¢len). Tudi ZZK-1, ki izhajajo¢ iz SPZ in upostevaje posebno naravo stavb-
ne pravice konkretno opredeljuje nacin njene vknjizbe, ne regulira vpisa, s katerim bi se
obstojeca stavbna pravica obremenila z novo stavbno pravico.

Kar se ti¢e domace sodne prakse, sklicevanje pritozbe na dva sklepa sodiSca prve stopnje
o vpisu t. i. podstavbne pravice, glede katerih tudi ni izkazano, da bi bila predmet pritoz-
benega preizkusa, ne more imeti odloc¢ilne vloge. Prav tako ne sama tehni¢na navodila za
vpise v elektronsko vodenih zemljiSkoknjiZnih postopkih. V zvezi z nemSkim primerom,
ki ga izpostavlja pritoZba, pa pritoZbeno sodiS¢e dodaja, da je stavbna pravica na stavbni
pravici dovoljena Ze v nemski zakonodaji, preden je do tega prislo, pa je bila, kot ob
primerjalno pravni analizi ugotavlja tudi nasa pravna teorija, dolgo sporna. Nenazadnje
velja omeniti, da po pravu sosednje Hrvaske, ki prav tako pozna institut stavbne pravice,
stavbna pravica na stavbni pravici ni dovoljena. Glede pravnega prometa s stavbno pravico
njihova stvarnopravna pravila med obremenitvami dopuscajo le sluZnosti, stvarno breme
in zastavno pravico.

VSK, sklep CDn 30972013, 3. 9. 2013

Sposobnost stvari

4. ¢len

Predmet stvarnih pravic ne more biti stvar, za katero zakon to
izrecno doloca.

Zveza 19. ¢len SPZ; 88. ¢len ZDen

Komentar

Stvari so v pravnem prometu (prometna sposobnost), kar pomeni, da so lahko
predmet stvarnih pravic in stvarnopravnih razpolaganj (odsvojitve ali obremenitve
z omejeno stvarno pravico). Vendar je prometna sposobnost dolocenih stvari izje-
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5. ¢len SPZ

moma lahko omejena ali v celoti izkljucena. Ne glede na dikcijo 4. ¢lena lahko
izkljucitev ali omejitev prometne sposobnosti izhaja tudi iz odlo¢be drzavnega
organa ali iz pravnega posla. Primer popolne zakonske izkljucitve prometne
sposobnosti je 88. ¢len ZDen, ki prepoveduje razpolaganje z nepremic¢ninami ali
drugim premoZenjem, glede katerega po dolocbah tega zakona obstaja dolZnost
vrnitve. Prometna sposobnost je zakonsko mo¢no omejena pri nepremicninah, ki
imajo status javnega dobra, kot so zlasti javne ceste.?

Sodna praksa

covw

v Casu sklepanja kupnih pogodb za stanovanja v naselju BS3, lahko prenasali (le) skupaj
s pravico na stavbi oziroma njenem posameznem delu (drugi odstavek 7. ¢lena Zakona o
pravicah na delih stavb, 7. ¢len Zakona o prometu z nepremi¢ninami in kasneje 12. ¢len
ZTLR). Iz predpisov, ki so urejali stanovanjska razmerja in iz zemljiSkoknjiznih predpi-
sov je izhajalo nacelo akcesornosti — glavno stvar predstavlja stanovanje kot del stavbe,
akcesorij pa je pravica uporabe zemljiS¢a oziroma solastninska pravica na funkcionalnem
zemljiS¢u in ustrezna pravica na skupnih delih. Tudi potem, ko je priSlo do lastninjenja,
stanovanja kot posebnega dela stavbe nikoli ni bilo mogoce prodati brez ustreznih upra-
vicenj na skupnih prostorih, delih, napravah in zemljis¢u (112. ¢len SPZ). Razpolaganje
s predmetom, ki ni v samostojnem pravnem prometu, ni dopustno, pogodba s takSnim
predmetom pa je ni¢na (47. ¢len ZOR).

VS RS, sodba in sklep II Ips 420/2011, 19. 9. 2013

(2) Prvi odstavek 88. ¢lena ZDen doloc¢a prepoved razpolaganja z nepremicninami oziro-
ma premozenjem, glede katerega po dolocbah ZDen obstaja dolZnost vrnitve. Ker ZDen
ni opredelil pojma »razpolaganje«, ga je treba razlagati po splo$nih pravilih civilnega
prava, in sicer kot pravni promet z lastninsko pravico na stvari (odsvojitev oziroma prenos
lastninske pravice na stvari) in kot obremenjevanje lastninske pravice z omejenimi stvar-
nimi pravicami (zastavna pravica, zemljiski dolg, sluZnosti, pravica stvarnega bremena in
stavbna pravica — 2. ¢len SPZ).

VSL, sodba in sklep Il Cp 1031/2016, 10. 8. 2016

U¢inek stvarnih pravic

5. ¢len

Imetnica oziroma imetnik (v nadaljnjem besedilu: imetnik) stvarne
pravice lahko uveljavlja svojo pravico proti vsakomur.

Zveza 6. Clen SPZ

2 Glej komentar 19. ¢lena SPZ.
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SPZ 5. Clen

Komentar

V tem clenu je uzakonjeno nacelo absolutnosti stvarnih pravic. To pomeni, da
ucinkujejo proti vsakomur (erga omnes) in da jih lahko krsi vsakdo. V tem se
bistveno razlikujejo od obligacijskih pravic (najem, zakup itd.), ki uéinkujejo le
proti dolzniku, zato jih tudi samo dolznik lahko krsi. V postopkih zaradi insol-
ventnosti se absolutnost kaZze tako, da ima lastnik izlocitveni (revindikacijski)
zahtevek, e se njegova stvar znajde v steCajni masi druge osebe, medtem ko
ima zastavni upnik locitveni zahtevek, ki mu omogoca, da se poplaca loceno in
prednostno.’

Absolutnost stvarnih pravic se izraza na dva nacina: tako, da stvarne pravice
ucinkujejo zoper vsakogar, in tako, da imajo prej nastale (starejSe) stvarne pravice
prednost pred mlajSimi.* Slednje je zelo ocitno v primeru, ko nepremi¢nino breme-
nita dve hipoteki. Sele ko in e je s starej$o hipoteko terjatev poplacana v celoti,
pride na vrsto mlajSa. Tu se nacelo absolutnosti navezuje na prednostno nacelo
(nacelo vrstnega reda) iz 6. ¢lena, prav tako pa je povezano z nacelom numerus
clausus iz 2. ¢lena. Ravno zato, ker stvarne pravice ucinkujejo proti vsakomur,
varnost pravnega prometa zahteva, da je jasno doloceno, katere so stvarne pra-
vice in kak$na je njihova vsebina. Zato stranke — drugace kot pri obligacijskih
razmerjih — ne morejo oblikovati novih stvarnih pravic, niti po svojih potrebah
oblikovati vsebine obstojecih stvarnih pravic.’

Sodna praksa

(1) Stalis¢e sodiS¢, da kasnejsi prenos s hipoteko obremenjene nepremicnine na drugega
lastnika ni ovira za poplacilo hipotekarnega upnika, ki je hipoteko pridobil na podlagi
pogodbe in v zaupanju v zemljiSko knjigo ter jo vknjiZil v zemljiski knjigi, je pravilno.

VS RS, sodba Il Ips 972/2006, 28. 5. 2009

(2) Stalisc¢e sodis¢, da lahko izpraznitveni zahtevek (in zahtevek za placilo odSkodnine)
uveljavljale tista oseba, ki je vknjiZena v zemljiSko knjigo kot lastnik, je napacno. Pridobitev
lastninske pravice na nepremicnini sicer res za¢ne ucinkovati zoper vsakogar (erga omnes)
Sele z vknjizbo, vendar je treba upostevati, da vknjizba ucinkuje Ze od vloZitve predloga
(oziroma od plombe; primerjaj 5. in 6. ¢len ZZK-1). Od tega trenutka dalje se namrec tretja
oseba ne more vec sklicevati na dobro vero oziroma na nacelo zaupanja v zemljiSko knjigo.
Ob takSnem izhodiSc¢u bi lahko torej pridobitelj vloZil izpraznitveni zahtevek in zahteval
placilo od$kodnine zaradi nezmoZnosti uporabe svoje stvari najmanj od trenutka, ko je vlo-
zil zemljiSkoknjiZzni predlog. Ob drugacni razlagi bi bila moZnost uveljavljanja lastninskih
upravicenj odvisna od hitrosti odlo¢anja zemljiSkoknjiZnega sodis¢a o zemljiSkoknjiZznem

3 Podrobneje glej Vrenéur, v: Juhart, Tratnik, Vren&ur, 2016, str. 28-29.

4 Juhart, v: Juhart, Tratnik, Vrencur (ur.), 2004, str. 79; Vrencur, v: Juhart, Tratnik, Vrendur, 2016,
str. 29.

5 Vrencur, v: Juhart, Tratnik, Vrencur, 2016, str. 29.
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