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POMEN RAZPOLAGALNEGA UPRAVICENJA
PRI RAZPOLAGAN]JU Z LASTNINSKO
PRAVICO NA NEPREMICNINI

Nina Plavs$ak,
univerzitetna diplomirana pravnica, doktorica pravnih znanosti

Renato Vrencur,
univerzitetni diplomirani pravnik, doktor pravnih znanosti, profesor na
Pravni fakulteti Univerze v Mariboru

1. NAMEN PRISPEVKA

Namen prispevka je razloziti pomen razpolagalnega upravicenja pri veljavnem
in pravno uc¢inkovitem razpolaganju z lastninsko pravico na nepremicnini. Po
najini presoji je pomen razpolagalnega upravicenja mogoce dosledno in no-
tranje skladno opredeliti samo na podlagi sistemati¢ne analize vseh pravnih
pravil Stvarnopravnega zakonika (SPZ), Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1) in
Obligacijskega zakonika (OZ), ki urejajo posamezne predpostavke za prenos
oziroma pridobitev stvarnih pravic na nepremicnini. Zato sva v tem prispevku
uporabila tak pristop.

2. TEMELJNI INSTITUTI IN NACELA STVARNEGA
PRAVA NEPREMICNIN

2.1. Pojem in pomen stvarnega prava nepremicnin

V sodobni teoriji je splo$no sprejeta opredelitev, po kateri je stvarno pravo del
splo$nega civilnega prava, ki v pravnih razmerjih med posamezniki ureja raz-
merja pripadnosti in oblasti na stvareh.* Stvarno pravo zagotavlja pripadnost
stvari dolo¢enemu subjektu in mu zagotavlja izvr$evanje oblasti nad njo.?

! Miha Juhart, v: Miha Juhart, Matjaz Tratnik, Renato Vrencur: Stvarno pravo. GV Za-
lozba, Ljubljana 2007, str. 39.

2 Prav tam, str. 78.
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Stvarnopravna razmerja imajo vse (skupne) znacilnosti civilnopravnih razme-
rij, poleg teh pa tudi dodatne znacilnosti, po katerih se razlikujejo od drugih
civilnopravnih razmerij. Te dodatne (razlocevalne) znacilnosti omogocajo
uresnicevanje funkcije stvarnega prava, saj se z njimi zagotavlja u¢inkovito iz-
vrievanje oblasti nad stvarjo. Najpomembnejsa (razlocevalna) dodatna znacil-
nost stvarnopravnih razmerij, po kateri se ta loc¢ijo od drugih civilnopravnih
razmerij, je njihova absolutnost v tem pomenu, da u¢inkujejo proti vsakomur
(erga omnes). Zaradi absolutnih uc¢inkov morajo biti stvarnopravna razmerja
vsakomur jasno razpoznavna (javna).

Predmet lastninske pravice kot temeljne, najobseznejse stvarne pravice je stvar.
Po dejanskih znacilnostih je stvar lahko premi¢na stvar ali nepremicnina. Ab-
solutno oblast nad stvarjo njen lastnik izvaja tako, da ima stvar v posesti in jo
uporablja. Dejanska znacilnost vecine premic¢nih stvari je, da jih lahko premi-
kamo in drzimo v rokah. Zato pri premi¢nih stvareh lahko sklepamo o tem,
komu pripada stvar, na podlagi tega, kdo ima stvar v posesti. Ta znacilnost
premicnih stvari je podstat domneve lastninske pravice na premicni stvari, do-
lo¢ene v drugem odstavku 11. ¢lena SPZ:

»Domneva se, da je lastnigki posestnik premi¢nine njen lastnik.«

Nepremicnin zaradi njihovih dejanskih znacilnosti ne moremo premikati in
drzati v rokah. Zato se razpoznavnost stvarnopravnih razmerij glede nepre-
mic¢nin zagotavlja z ustreznimi vpisi stvarnih pravic in pravnih dejstev glede
nepremicnin v zemlji$ko knjigo. Tak nacin zagotavljanja razpoznavnosti stvar-
nopravnih razmerij glede nepremicnin je podstat domneve lastninske pravice
na nepremicnini, dolo¢ene v prvem odstavku 11. ¢lena SPZ:

»Domneva se, da je lastnik nepremicnine tisti, ki je vpisan v zemljisko knjigo.«

Razli¢na nacina zagotavljanja razpoznavnosti stvarnopravnih razmerij glede
premic¢nih stvari in nepremicnin sta razlog (ratio), zaradi katerega se pravna
pravila, ki urejajo stvarnopravna razmerja glede premicnih stvari, razlikujejo
od pravnih pravil, ki urejajo stvarnopravna razmerja glede nepremicnin.

Zato lahko stvarno pravo nepremic¢nin opredelimo kot tisti del stvarnega

prava, ki ureja stvarnopravna razmerja glede nepremi¢nin. Ceprav se imenuje

zakonik, SPZ ne ureja celovito vseh pravnih institutov stvarnega prava nepre-
micnin, temvec jih urejata Se dva druga (splosna) zakona:

- Pomemben del pravil, ki urejajo stvarnopravna razmerja glede nepremic-
nin, vklju¢uje ZZK-1. Neizkuseni ali povrsni pravniki pogosto mislijo, da
je ZZK-1 v razmerju do SPZ izvedbeni predpis (v pomenu podzakonskega
akta). Taksno sklepanje je zmotno. V ustavni hierarhiji so zakoni med seboj
Vv razmerju prirejenosti. Zato moramo pri presoji stvarnopravnih razme-
rij glede nepremicnin uporabljati pravila SPZ in materialnopravna pravila
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ZZXK-1 kot notranje skladno sistemsko celoto. Samo tako bomo ta razmerja
lahko pravilno pravno ovrednotili. Pomen materialnopravnih pravil ZZK-1
v sistemu stvarnega prava nepremicnin je razlozen v razdelku 2.2.

- SPZ tudi ne ureja celovito vseh predpostavk veljavnosti razpolagalnih prav-
nih poslov stvarnega prava. Zato se glede preostalih predpostavk smiselno
uporabljajo pravila OZ o pogodbah, kot je pojasnjeno v razdelku 2.3.

2.2. Pomen zemljiskoknjiZznega materialnega prava v sistemu stvar-
nega prava nepremicnin

Izraz zemljiskoknjiZno pravo uporabljamo za pravna pravila, ki urejajo ze-
mljisko knjigo. Zemljiskoknjizno pravo v nasi ureditvi ureja ZZK-1. Zemlji-
s$koknjizno pravo vkljucuje materialno in procesno zemljiSkoknjizno pravo.

Procesno zemljiskoknjizno pravo doloca pravila postopka, v katerem sodisce
odloca o vpisih in opravlja vpise v zemljisko knjigo. Za ta postopek uporablja-
mo izraz zemljiskoknjizni postopek.

Materialno zemljiskoknjizno pravo dolo¢a materialnopravna pravila, s kate-
rimi ureja vsebino stvarnopravnih razmerij glede nepremicnin. Najpomemb-
nej$a materialno pravna pravila ZZK-1, ki urejajo institute stvarnega prava
nepremicnin, so:

1. Za vecino pravnih temeljev pridobitve, omejitve, prenehanja oziroma
spremembe (preoblikovanja) stvarne pravice glede nepremicnine je zna-
¢ilno, da kot predpostavko vkljucujejo ustrezen vpis v zemljisko knjigo.
Pogojev (predpostavk) za ta vpis ne ureja SPZ, temvec jih ureja ZZK-1. V
zvezi s tem ZZK-1 ureja tudi ¢as, od katerega uc¢inkuje pridobitev pravice.

2. SPZureja vsebino osnovnih stvarnih pravic (lastninske pravice in izvede-
nih stvarnih pravic) tako, da dolo¢a materialnopravna upravicenja, ki jih
vkljucujejo, in pravne moznosti njihovih imetnikov glede razpolaganja z
njimi. Poleg osnovnih stvarnih pravic lahko glede nepremi¢nine obstaja
dodatna, posebna vrsta varovalnih stvarnih pravic, ki jih ureja ZZK-1 in
ki varujejo vrstni red (¢as u¢inkovanja) poznejsih vknjizb. Mednje spada-
jo predznamovane pravice in zaznambe, ki varujejo vrstni red poznejsih
vpisov (zaznamba vrstnega reda, vse vrste zaznambe spora in zaznamba
izrednega pravnega sredstva).

3. Vsaka stvarna pravica vkljucuje tudi pravovarstveni zahtevek. SPZ ne
ureja vseh zahtevkov varstva stvarnih pravic, temvec ureja le vrnitveni in
odstranitveni oziroma opustitveni zahtevek, ki sta namenjena varstvu pri
krsitvi upravicenja uporabe, ki ga vkljucuje stvarna pravica. Vsaka stvarna
pravica glede nepremic¢nine za¢ne v polnem obsegu ucinkovati (Sele) z
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vpisom (vknjizbo) v zemljiski knjigi. Uveljavitvi stvarne pravice v pomenu
dosege teh u¢inkov je namenjena izbrisna tozba, ki jo ureja ZZK-1.

2.3.Smiselna uporaba pravil OZ za presojo predpostavk veljavnosti
razpolagalnih pravnih poslov

Nasa pravna ureditev ne pozna zakona (zakonika), ki bi dolocal splosna pra-
vila, skupna vsem civilnopravnim razmerjem. Zato se po 14. ¢lenu OZ pravila
OZ o pogodbah uporabljajo tudi za druge pravne posle, in sicer tako za druge
vrste obligacijskih pravnih poslov kakor tudi za pravne posle drugih podpanog
civilnega prava. Smiselna uporaba pravnega pravila za doloceno (civilno) prav-
no razmerje pomeni uporabo pravnega pravila na nacin in v obsegu, ki ustreza
znacilnostim tega pravnega razmerja.

Vsi pravni posli imajo dolocene skupne znacilnosti. Vsi namre¢ vsebujejo iz-
javo volje. Dolo¢ene predpostavke za veljavnost pravnega posla, ki se nanasajo
na vsebino izjave volje, so zato skupne vsem pravnim poslom (splo$ne pred-
postavke veljavnosti pravnih poslov). To so zlasti:

- svobodna in resna izjava volje,

- predpostavke glede subjektov, ki izjavljajo voljo (pravna in poslovna spo-
sobnost, sposobnost razsojanja),

- predpostavke glede predmeta pravnega posla (dolo¢nost, moznost in dopu-
stnost).

Pravna pravila OZ o pogodbah, ki urejajo te predpostavke, so tako primer-
na tudi za uporabo glede drugih vrst pravnih poslov. Pri presoji, v kak§nem
obsegu se za druge vrste pravnih poslov uporabljajo (druga) pravila OZ o po-
godbah, je treba upostevati posebne znacilnosti civilnopravnih razmerij, ki
jih urejajo drugi pravni posli. Ve¢inoma te posebne znacilnosti upostevajo Ze
zakoni, ki urejajo druge vrste civilnih pravnih razmerij. Med njimi sta najpo-
membnejsa SPZ, ki ureja stvarnopravna razmerja, in Zakon o gospodarskih
druzbah (ZGD-1), ki ureja korporacijska pravna razmerja.

SPZ ne ureja celovito razpolagalnih pravnih poslov stvarnega prava. Doloca
samo nekatere posebne (dodatne) predpostavke za veljavnost razpolagalnih
pravnih poslov stvarnega prava. Zato se glede preostalih predpostavk veljavno-
sti razpolagalnih pravnih poslov smiselno uporabljajo pravila OZ o pogodbah.

3. RAZPOLAGALNO UPRAVICENJE

3.1.Razmerje med pravico in upravi¢enjem ter vrste upravicenj

Osrednja prvina pravice je »moznost, da pravni subjekt na dolocen nacin rav-
na (facultas agendi). Ta moznost je vsebovana v abstraktni in splosni pravni
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normi (abstraktno upravicenje). Pravo dodeljuje taka upravicenja zato, da su-
bjekti v njihovem okviru zadovoljujejo najrazli¢nejse lastne interese, ¢e so in
kolikor so v skladu s funkcijo prava v konkretni druzbi. Moznost ravnanja,
bodisi aktivnega bodisi pasivnega, je pravno zavarovana.<

Upravicenje je gradnik pravice v tem pomenu, da je vsaka pravica sestavljena
(zgrajena) iz enega upravicenja ali ve¢ upravicenj. Znacilnosti (vsebina) upra-
vicenj, ki jih vsebuje (vkljucuje) pravica, nam povedo, na kaksen nacin (s ka-
terimi ravnanji) lahko uveljavimo pravico in proti komu jo lahko uveljavimo
ter ali lahko s pravico (pravno ucinkovito) razpolagamo in na kaksen nacin
lahko z njo razpolagamo. Zato ¢lenitev pravice na upravicenja, ki jih vkljucuje
(vsebuje), nima zgolj teoreticnega pomena, temve¢ je pomembna za pravilno
razumevanje vsebine pravice in s tem povezano (pravilno) uporabo pravnih
pravil o uveljavljanju pravice in razpolaganju s pravico.

Posamezna pravica (lahko) vkljucuje tri vrste upravicenj.

1.  Vsaka pravica mora vkljucevati najmanj eno temeljno (materialnoprav-
no) upravicenje, ki opredeli, na kaksen nacin (s katerimi dejanji) lahko
njen imetnik uveljavi pravico (uresnic¢i pravno moznost, ki jo vsebuje) in
proti komu lahko uveljavi pravico. Pomen temeljnega (materialnoprav-
nega) upravicenja je podrobneje razlozen v razdelku 3.2.

Vsaka pravica vkljucuje tudi pravovarstveni zahtevek.

3. Vecina pravic vkljucuje tudi tretjo vrsto upravicenja, in sicer razpolagal-
no upravicenje. Od vsebine razpolagalnega upravicenja, ki ga vkljucuje
pravica, je odvisno, ali lahko s pravico (pravno ucinkovito) razpolagamo
in na kaksen nacin lahko z njo razpolagamo. Pomen razpolagalnega upra-
vi¢enja je obsirneje razlozen v razdelku 3.3.

3.2. Pojem in pomen temeljnega (materialnopravnega) upravicenja

Temeljno (materialnopravno) upravicenje je pravna moznost imetnika pra-
vice (vkljucena v tej pravici), da ravna na dolo¢en nacin oziroma da od dru-
gega zahteva, da ravna na dolo¢en nacin. Materialnopravno upravicenje opre-
deljuje dve znacilnosti (pravni lastnosti) pravice, in sicer na kaksen nacin (s
katerimi dejanji) lahko njen imetnik uveljavi pravico in proti komu jo lahko
njen imetnik uveljavi.

1.  Zizrazom uveljavljanje pravice oznacujemo ravnanje ali ravnanja, s kate-
rimi imetnik pravice uresnici pravno moznost, ki jo vsebuje materialno-

> Marijan Pav¢nik: Teorija prava, Prispevek k razumevanju prava, 2., pregledana in
dopolnjena izdaja. Cankarjeva zalozba, Ljubljana 2001, str. 123, 124.
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pravno upravicenje, vklju¢eno v pravici. Zato je odgovor na vprasanje, na
kaksen nacin (s katerimi dejanji) lahko njen imetnik uveljavi pravico,
odvisen od vrste materialnopravnega upravicenja, ki ga pravica vsebuje.
Na primer:

Ce pravica vsebuje upravicenje uporabe stvari, imetnik pravice uresnicuje
to upravicenje (uveljavlja pravico) z razli¢nimi (aktivnimi) ravnanji, s ka-
terimi uporablja stvar, odvisno od obsega uporabe, ki ga vsebuje to upra-
vicenje. Navadno pravica, ki vsebuje upravic¢enje uporabe stvari, vsebuje
tudi prepovedno (opustitveno) upravicenje (zahtevek), ki daje imetniku
pravice pravno moznost od vsake osebe, proti kateri u¢inkuje ta pravica,
zahtevati, da opusti ravnanja, s katerimi imetniku pravice omejuje ali pre-
precuje izvrSevanje upravicenja uporabe.

Ce pravica vsebuje izpolnitveni zahtevek (upravicenje), imetnik pravice
uresnici to upravicenje (uveljavi pravico) tako, da od drugega zahteva, da
opravi izpolnitveno ravnanje (dajatev, storitev, opustitev ali dopustitev),
ki je predmet tega upravicenja.

Ce pravica vsebuje oblikovalno upravicenje, imetnik pravice uresniéi to
upravicenje (uveljavi pravico) tako, da izjavi voljo (z enostranskim prav-
nim poslom), ki (glede na vrsto oblikovalnega upravicenja) povzroci na-
stanek, spremembo ali prenehanje dolocenega pravnega razmerja.

Ce pravica vsebuje poplacilno upravicenje, imetnik pravice uresnici to
upravicenje (uveljavi pravico) tako, da proda stvar, lastninska pravica na
kateri je omejena s (izvedeno) pravico, ki vsebuje poplacilno upravicenje,
oziroma drugo (premozenjsko) pravico, ki je omejena s tako (izvedeno)
pravico, in kupnino, dosezeno s tako prodajo, uporabi za poplacilo zava-
rovane terjatve.

Odgovor na vprasanje, proti komu lahko njen imetnik uveljavi pravico,
je odvisen od tega, proti komu ucinkuje pravica (materialnopravno upra-
vic¢enje, ki ga vsebuje).

Nekatere pravice uc¢inkujejo (in jih lahko njihov imetnik uveljavlja) samo
proti drugi stranki (subjektu) pravnega razmerja, iz katerega izvirajo. Za
pravice s takim (omejenim) u¢inkom pogosto uporabljamo izraz relativ-
ne pravice. Tako znacilnost imajo vse obligacijske pravice, korporacijske
pravice, pravice, inkorporirane v vrednostnem papirju, in izvedene pra-
vice intelektualne lastnine.

Druge pravice ucinkujejo proti SirSemu krogu subjektov. Zanje navadno re-
¢emo, da ucinkujejo proti vsakomur (erga omnes). Za pravice s takim (Sir-
$im) u¢inkom pogosto uporabljamo izraz absolutne pravice. Tako znacilnost
imajo zlasti vse stvarne pravice in temeljne pravice intelektualne lastnine.
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3.3. Razpolagalno upravicenje (razpolaganje s pravico)

Z izrazom razpolaganje s pravico oznacujemo pravno dejanje (pravni posel)
njenega imetnika, ki povzroci prenos, omejitev, spremembo ali prenehanje te
pravice. Ko obravnavamo razpolaganje s pravicami, se v resnici sprasujemo, ali
pravica vkljucuje upravicenje (pravno moznost) njenega imetnika razpolagati z
njo in v kak$nem obsegu (na kaksen nacin) je mogoce uresniciti to upravicenje.

Pri vecini pravic zakoni opredelijo njihovo vsebino tako, da opredelijo mate-
rialnopravno upravicenje ali upravicenja, ki jih pravica vsebuje. Razpolagalno
upravicenje je kot izrecna sestavina pravice opredeljeno samo v prvem odstav-
ku 37. ¢lena SPZ za lastninsko pravico in v prvem odstavku 16.a ¢lena Zakona
o nematerializiranih vrednostnih papirjih (ZNVP) za pravico, inkorporirano v
nematerializiranem vrednostnem papirju. To seveda ne pomeni, da druge vr-
ste pravic ne vkljucujejo razpolagalnega upravicenja (poleg materialnopravne-
ga upravicenja). Vsaka civilna pravica vkljucuje tudi pravovarstveni zahtevek,
¢eprav zakoni, ki urejajo posamezne vrste pravic, navadno ne dolocajo izrecno,
da pravice te vrste vkljucujejo pravovarstveni zahtevek, temvec obstoj tega zah-
tevka predpostavljajo (in s tem priznavajo) pravila civilnih sodnih postopkov.
Podobno zakoni (posredno) urejajo (dolocajo) pravno moznost razpolagati z
doloceno vrsto pravice s tem, ko urejajo njeno prenosljivost, dolocajo, da je
pravica lahko predmet drugih (izvedenih) pravic, ali urejajo (dolocen) nacin
razpolaganja s pravico in pravne posledice takega razpolaganja.

Zato lahko razpolagalno upravicenje opredelimo kot pravno moznost imetni-
ka pravice razpolagati s to pravico na dolo¢en nacin. Drugace kot materialno-
pravno upravicenje, ki ga vkljucuje vsaka (civilna) pravica (je nujna sestavina,
brez katere pravica ne more obstajati), razpolagalno upravi¢enje ni nujna sesta-
vina pravice. Zato nekatere pravice ne vklju¢ujejo razpolagalnega upravicenja.

Za (dolo¢no) opredelitev razpolagalnega upravicenja, ki ga vkljucuje posa-
mezna pravica, je treba opredeliti tudi nacin razpolaganja, ki je predmet tega
upravicenja. Z izrazom nacin razpolaganja oznac¢ujemo vrsto pravne posledi-
ce (uc¢inka), ki jo povzroci doloceno razpolaganje s pravico. Nacin, na katerega
je mogoce razpolagati s pravico, je odvisen od vrste pravice, ki je predmet raz-
polaganja, oziroma dosledneje od njenih pravnih lastnosti.

Nacine, na katere je mogoce razpolagati s pravico, lahko po pravni posledici,

ki jo povzroc¢i posamezni nacin, razvrstimo tako:

1.  Z nekaterimi pravicami lahko njihov imetnik razpolaga tako, da jih pre-
nese na novega imetnika. Tak$no razpolaganje povzroci, da dosedanji
imetnik (odsvojitelj) pravico izgubi, ker ta s prenosom (razpolaganjem)
preide na novega imetnika (pridobitelja).
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Pravno moznost razpolagati s pravico tako, da jo imetnik prenese na no-
vega imetnika, zakoni pogosto (posredno) urejajo tako, da doloc¢ajo, da je
pravica prenosljiva (primerjaj tretji odstavek 256. ¢lena SPZ), ali da ureja-
jo prenos pravice (kot je na primer prenos terjatve urejen v OZ). Pri tem
moramo upostevati, da je prenosljivost tipicna znacilnosti (samostojnih)
pravic. Zato vsaka (samostojna) pravica vkljucuje upravicenje njenega
imetnika prenesti jo na novega imetnika, razen ¢e zakon za posamezno
vrsti pravice izrecno doloca, da je neprenosljiva.

Z nekaterimi pravicami lahko njihov imetnik razpolaga tako, da pra-
vico omeji v najsirSem pomenu z ustanovitvijo izvedene pravice. Ta-
ksno razpolaganje povzroci, da nastane nova, izvedena pravica. Hkrati se
pravna moznost uveljavljati upravicenja, ki jih vkljucuje osnovna pravica
(pravica, ki je predmet razpolaganja), omeji (zmanj$a) v ustreznem obse-
gu oziroma na ustrezen nacin glede na vsebino upravicenj, ki jih vsebuje
izvedena pravica. To pravno moznost zakoni navadno urejajo tako, da
pri ureditvi posamezne vrste izvedene pravice dolocajo, katere (temeljne,
osnovne) pravice je mogoce (pravno dovoljeno) omejiti z ustanovitvijo
izvedene pravice te vrste.

Z nekaterimi stvarnimi pravicami glede nepremic¢ne lahko njihov ime-
tnik razpolaga tudi tako, da jih omeji z zaznambo vrstnega reda prido-
bitve ali prenehanja pravice.

Z vecino pravic lahko njihov imetnik razpolaga tudi tako, da se pravici
odpove v celoti. Taksno razpolaganje povzroci prenehanje pravice, ki je
predmet odpovedi.

Imetnik lahko z vecino pravic razpolaga tudi tako, da se pravici delno
odpove (jo utesni). Tak$no razpolaganje povzroci utesnitev (zmanjsanje)
vsebine ali obsega upravicenj, ki jih vkljucuje pravica.

Z nekaterimi pravicami lahko njihov imetnik razpolaga tudi tako, da jih
preoblikuje. Pravna moznost preoblikovati pravico ni tipi¢na znacilnost
(lastnost) pravice, temvec obstaja samo, ¢e za doloceno vrsto pravice za-
kon doloca, da jo je mogoce preoblikovati na doloc¢en nacin.

Lastninsko pravico na nepremicnini lahko njen imetnik (lastnik) preo-
blikuje tako, da nepremicnino, ki je njen predmet, pravno razdeli na dve
ali vec¢ (novih) nepremicnin, ali da dve ali ve¢ nepremicnin zdruZi v novo
nepremicnino, tako da se hkrati prejsnja nepremicnina ukine. Tak nacin
razpolaganja nastane pri delitvi ali zdruzitvi zemljiskih parcel (parcela-
ciji) ali prostorskih delov stavbe v etazni lastnini. Tak§no razpolaganje
povzrodi, da (prejsnja) nepremicnina (kot predmet pravic) preneha (se
ukine) in namesto nje nastanejo nove nepremic¢nine (kot predmet pra-
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vic), na katere preidejo lastninska pravica in morebitne druge (izvedene)
pravice, ki so obstajale na ukinjeni nepremicnini.

5.2. Podoben ucinek ima tudi oblikovanje etazne lastnine, le da se pri tem
nacinu preoblikovanja zemljiska parcela (lastninska pravica, na kateri je
predmet preoblikovanja) ne ukine, temvec se samostojna lastninska pra-
vica na tej zemljiski parceli preoblikuje v vklju¢eno (akcesorno) lastnin-
sko pravico.

5.3. Pristvarnopravnih razmerjih etazne lastnine lahko vsi solastniki oziroma
skupni lastniki skupaj spremenijo pravni polozaj posamezne nepremicni-
ne, ki je predmet etazne lastnine. S tem preoblikujejo bodisi samostojno
lastninsko pravico v vkljuceno akcesorno lastninsko pravico ali obratno.
Vsem nac¢inom razpolaganja s pravico je skupno, da imetnik pravice ure-
snici (uveljavi) razpolagalno upravicenje, vkljuceno v tej pravici, z razpo-
lagalnim pravnim poslom.

4. PRAVNI TEMELJI PRIDOBITVE, OMEJITVE,
PRENEHANJA ALI SPREMEMBE (PREOBLIKOVANJA)
STVARNE PRAVICE

4.1. Pravni temelj kot skup (nabor) pravnih dejstev (predpostavk)

Pravni temelj je pravno dejstvo oziroma nabor pravnih dejstev, katerih nastop
povzrodi nastanek, spremembo oziroma prenehanje dolocenega pravnega raz-
merja (in s tem tudi pravic in obveznosti subjektov tega razmerja).

Kadar govorimo o pravnem dejstvu oziroma naboru pravnih dejstev, ki pov-
zrocijo pridobitev, omejitev, prenehanje ali spremembo (preoblikovanje) stvarne
pravice (so pravni temelj pridobitve, omejitve, prenehanja ali spremembe stvarne
pravice), uporabljamo tudi izraz predpostavka oziroma predpostavke pridobi-
tve, omejitve, prenehanja ali spremembe (preoblikovanja) stvarne pravice.

Posameznim vrstam pravnih temeljev dajemo imena (jih poimenujemo) po
tistem pravnem dejstvu, vklju¢enim v to vrsto pravnega temelja, ki je najbolj
tipi¢no za to vrsto pravnega temelja. To nas ne sme zavesti v tem pomenu,
da bi prezrli, da vecino pravnih temeljev poleg pravnega dejstva, po katerem
se imenuje, vkljucuje tudi druge predpostavke, ki morajo nastati, da bi na-
stala pravna posledica - pridobitev, omejitev, prenehanje oziroma spremem-
ba (preoblikovanje) stvarne pravice. Tako na primer pravni temelj poslovne
pridobitve stvarne pravice (v ozjem pomenu), za katero SPZ uporablja izraz
»na podlagi pravnega posla«, poleg razpolagalnega pravnega posla imetnika
stvarne pravice (oziroma dosledneje vseh predpostavk, potrebnih za veljavnost
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razpolagalnega pravnega posla), po katerem je ta vrsta pravnega temelja dobila
ime, vkljucuje $e dve skupini predpostavk, in sicer vse predpostavke, potrebne
za veljavnost zavezovalnega pravnega posla, in vse predpostavke, potrebne za
vpis pridobitve stvarne pravice v zemljisko knjigo.

Pravne temelje razvr§¢amo po znacilnostih predpostavk (pravnih dejstev), ki
jih vklju¢uje posamezna vrsta pravnega temelja. Za (pravilno) uporabo pravil
stvarnega prava nepremicnin so najpomembnejse te razvrstitve:

1. 'V praksi se najpogosteje uporablja standardna razvrstitev pravnih te-
meljev po merilu, ali se stvarna pravica pridobi, omeji, preneha ali pre-
oblikuje na podlagi izjave volje (razpolagalnega pravnega posla) imetni-
ka (oziroma dosedanjega imetnika) te pravice ali neodvisno od njegove
volje. Po tem merilu se pravni temelji razvr$¢ajo na izvirne in izvedene.
Standardna razvrstitev ima pri (pravilni) uporabi pravil stvarnega prava
nepremic¢nin sorazmerno majhen pomen. Pomembna je samo za presojo
ucinkov pravic in pravnih dejstev, ki omejujejo lastninsko pravico (ali
drugo stvarno pravico) tako, da njenemu imetniku prepovedujejo razpo-
laganje s to pravico.*

2. Po merilu, ali pravni temelj vkljucuje pravni posel (bodisi imetnika pra-
vice bodisi druge osebe, ki je pridobila upravicenje razpolagati s pravico)
se pravni temelji razvr$c¢ajo na poslovne in neposlovne. Ta razvrstitev je
pomembna pri uporabi nacela zaupanja v zemljisko knjigo.

3. Po merilu, ali pravni temelj vkljucuje vpis v zemljiski knjigo, torej ali je
vpis v zemljisko knjigo predpostavka za pridobitev, omejitev, prenehanje
ali preoblikovanje stvarne pravice, se pravni temelji delijo na knjiZne in
zunajknjizne. Ta razvrstitev je pomembna za presojo ¢asovnega trenut-
ka, v katerem je bila stvarna pravica pridobljena oziroma se je omejila,
prenehala ali preoblikovala.

V praksi se izvirne pridobitve pogosto enacijo z neposlovnimi pridobitvami
oziroma zunajknjiznimi pridobitvami. To je pravno zmotno, saj poslovne pri-
dobitve poleg polozajev izvedenih pridobitev vklju¢ujejo tudi nekatere polo-
zaje izvirnih pridobitev. Med poslovne pridobitve namre¢ poleg izvedenih pri-
dobitev (pridobitev, ki temeljijo na razpolagalnem pravnem poslu dosedanjega
imetnika pravice) spadajo tudi pridobitve na podlagi pravnega posla zastav-
nega (hipotekarnega) upnika, ki se izvede zaradi uveljavitve prednostnega po-
placilnega upravicenja, ki ga vkljucuje zastavna pravica (hipoteka), in (druge)

* Take pravice oziroma pravna dejstva so ovira (negativna predpostavka) veljavnosti
razpolagalnih pravnih poslov imetnika stvarne pravice, ki jih vkljuc¢uje pravni temelj
izvedene pridobitve (primerjaj drugi odstavek 47. ¢lena ter drugi in tretji odstavek 99. ¢lena
Z7K-1).
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prodaje, ki se izvedejo v sodnem postopku. Ker se pri teh polozajih prenos
lastninske pravice izvede neodvisno od volje njenega imetnika (izvirno), za-
nje uporabljamo tudi skupni izraz prisilna prodaja. Vsem tem pravnim teme-
ljem je skupno, da je (z vidika kupca kot pridobitelja) predpostavka pridobitve
pravni posel (izjava kupca o sprejetju ponudbe). Pri vecini teh pravnih teme-
ljev (z izjemo prisilne prodaje v izvrsilnem postopku) je predpostavka prido-
bitve sklenitev ustreznega zavezovalnega pravnega posla (prodajne pogodbe).
Za prisilne prodaje nepremicnin je znacilno, da predpostavka pridobitve ni
razpolagalni pravni posel (zemljiskoknjizno dovolilo). Ta razpolagalni pravni
posel nadomesca oblikovalna odlocba, in sicer sklep sodi$c¢a oziroma notarski
zapisnik o izro¢itvi nepremi¢nine kupcu.

4.2. Predpostavke poslovne pridobitve, omejitve, prenehanja ali
preoblikovanja (spremembe) stvarnih pravic

V 40. ¢lenu SPZ je doloc¢eno splo$no pravilo o predpostavkah za pridobitev
lastninske pravice na stvareh (premic¢ninah in nepremi¢ninah). Po tem pravilu
se za pridobitev lastninske pravice zahteva:

— veljaven pravni posel, iz katerega izhaja obveznost prenesti lastninsko pravi-
o, in

— izpolnitev drugih pogojev, ki jih doloc¢a zakon.

Izraz »pravni posel, iz katerega izhaja obveznost prenesti lastninsko pravico«,

uporabljen v 40. ¢lenu SPZ, oznacuje zavezovalni pravni posel.

Dodatni predpostavki (pogoja) za pridobitev lastninske pravice na nepremic-
nini sta doloceni v 49. ¢lenu SPZ. To sta:

— listina, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo (drugi odstavek 49. ¢lena SPZ), in
— vpis v zemljisko knjigo (prvi odstavek 49. ¢len SPZ).

Besedilo 49. ¢lena SPZ je nedosledno. Izraz »listina, ki vsebuje zemljiskoknji-
zno dovolilo« oznacuje izjavo volje, ki je sestavina posebnega (dvostranskega)
razpolagalnega pravnega posla stvarnega prava. Ta razpolagalni pravni posel
je (samostojna) predpostavka za pridobitev stvarne pravice. V razmerju med
odsvojiteljem (prej$njim imetnikom pravice) in pridobiteljem stvarna pravi-
ca preide v poslovno sfero pridobitelja ze, ko je opravljen razpolagalni pravni
posel. V razmerju do tretjih pa za¢ne stvarna pravica ucinkovati z vpisom v
zemljisko knjigo.

Smiselno enako so urejene predpostavke za pravnoposlovno pridobitev vecine
drugih stvarnih pravic glede nepremic¢nine, in sicer:

— hipoteke, v 131. ¢lenu ter prvem in drugem odstavku 141. ¢lena SPZ,
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stvarne sluznosti, v prvem odstavku 215. ¢lena SPZ,
uzitka, v prvem in drugem odstavku 234. ¢lena SPZ,

rabe, v prvem odstavku 246. ¢lena v zvezi s prvim in drugim odstavkom
234. ¢lena SPZ,

sluznosti stanovanja, v 248. ¢lenu v zvezi s prvim in drugim odstavkom 234.
¢lena SPZ,

stvarnega bremena, v 251. ¢lena SPZ, in

stavbne pravice, v prvem odstavku 257. ¢lena SPZ.

Zato je dosledneje reci, da so predpostavke izvedene pridobitve, omejitve, pre-
nehanja oziroma spremembe stvarne pravice, tri skupine pravnih dejstev (in za
vsako od teh skupin ustrezen niz predpostavk):

1.

Obstajati mora (veljavna) obligacijska obveznost (dosedanjega) imetni-
ka stvarne pravice:

— bodisi prenesti stvarno pravico na pridobitelja
— bodisi ustanoviti (novo, izvedeno) stvarno pravico v korist pridobitelja.

Obligacijska obveznost prenesti ali ustanoviti stvarno pravico nastane na
podlagi zavezovalnega pravnega posla (s sklenitvijo pogodbe ali z zacet-
kom ucinkovanja enostranskega zavezovalnega pravnega posla). Zato
navadno recemo, da je predpostavka pridobitve (prenosa ali ustanovitve)
stvarne pravice veljaven zavezovalni pravni posel, iz katerega izhaja obve-
znost (dosedanjega) imetnika prenesti stvarno pravico na pridobitelja ali
ustanoviti (novo, izvedeno) stvarno pravico v korist pridobitelja. Predpo-
stavke veljavnosti zavezovalnega pravnega posla o razpolaganju s stvarno
pravico so ob$irneje obravnavane v 5. razdelku.

Pri tem moramo biti pozorni, da za pravnoposlovno prenehanje ali preo-
blikovanje stvarnih pravic ni nujno, da bi obstajala obligacijska obveznost
imetnika stvarne pravice odpovedati se tej pravici ali jo preoblikovati. To
pomeni, da zavezovalni pravni posel oziroma obligacijska obveznost ni
predpostavka prenehanja ali preoblikovanja stvarnih pravic.

Obstajati mora veljaven razpolagalni pravni posel, katerega predmet je
prenos, omejitev, prenehanje ali sprememba stvarne pravice. Vrsta raz-
polagalnega pravnega posla je odvisna od nacina razpolaganja s stvarno
pravico. Predpostavke veljavnosti razpolagalnega pravnega posla so ra-
zlozene v 6. razdelku.

Izveden mora biti vpis v zemljisko knjigo, ki povzroci, da zaéne prenos,
omejitev, prenehanje ali sprememba stvarne pravice u¢inkovati v razmer-
ju do tretjih. Da bi bil vpis v zemljisko knjigo lahko izveden (dovoljen),
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morajo biti izpolnjene predpostavke, ki jih ureja ZZK-1. Pomen teh pred-
postavk je obsirneje pojasnjen v 7. razdelku.

Predpostavke poslovne pridobitve, omejitve, prenehanja oziroma spremem-
be stvarne pravice so odvisne od vrste pravice, ki je predmet razpolaganja,
in nacina razpolaganja. Izvedena (poslovna) pridobitev, omejitev, prenehanje
oziroma sprememba stvarne pravice je posledica razpolaganja s to pravico
(uresnicitve razpolagalnega upravicenja, ki ga vkljucuje pravica, ki je predmet
razpolaganja). Zato lahko za predpostavke poslovne pridobitve, omejitve, pre-
nehanja oziroma spremembe stvarne pravice (kot sinonim) uporabimo tudi
izraz predpostavke veljavnega (pravno uc¢inkovitega) razpolaganja s stvar-
no pravico.

5. ZAVEZOVALNI PRAVNI POSEL, KATEREGA PREDMET
JE OBVEZNOST RAZPOLAGATI S STVARNO PRAVICO

5.1. Pojem in pomen zavezovalnih pravnih poslov

Zavezovalni pravni posel je pravno dejanje, na podlagi katerega nastanejo
med dvema pravnima subjektoma ali ve¢ subjekti (pravnimi ali fizi¢nimi ose-
bami) medsebojne pravice in obveznosti (obligacije). Ker na podlagi zavezo-
valnega pravnega posla nastanejo pravice in obveznosti, je zavezovalni pravni
posel pravni temelj pridobitve (obligacijskih) pravic in s tem hkrati pravni te-
melj nastanka poslovnega obligacijskega razmerja.

Z zavezovalnim pravnim poslom se subjekt (udelezenec obligacijskega raz-
merja) zaveze opraviti doloceno izpolnitveno ravnanje, ki je predmet obligacij-
skega razmerja. Predmet izpolnitvenega ravnanja, ki se ga udelezenec obliga-
cijskega razmerja z zavezovalnim pravnim poslom zaveze opraviti, pa je lahko
dajatev, storitev, dopustitev oziroma opustitev.

Zavezovalni pravni posli so najpogosteje dvostranski posli. To so pravni posli,
za nastanek katerih je potrebno soglasje volje obeh pogodbenih strank oziro-
ma udelezencev pravnega razmerja. Za dvostranske zavezovalne pravne posle
uporabljamo izraz pogodbe.

5.2. Obveznost razpolagati s stvarno pravico kot dajatvena
obveznost

Ce pogodbenik z zavezovalnim pravnim poslom prevzame obveznost usta-
noviti, prenesti ali odpovedati se stvarni pravici, ima ta obveznost znacilnost
dajatvene obveznosti. Z nastankom zavezovalnega pravnega posla (torej s skle-
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nitvijo veljavne pogodbe oziroma uresnicitvijo enostranskega oblikovalnega
upravicenja), katerega predmet je dajatev, nastane samo obligacijska pravica
upnika od dolznika zahtevati izpolnitveno ravnanje, ki je potrebno, da bo
upnik pridobil premozenje (stvar oziroma premozenjsko pravico), ki je pred-
met dajatve, oziroma da bo ta pravica prenehala. To je tisto pravno dejanje
dolznika, ki je potrebno, da se premozenje premakne iz premozenjskopravne
sfere dolznika v premozenjskopravno sfero upnika. Izjave volje, ki povzrocijo
premik premozenja, pa so razpolagalni pravni posli. Zato je za (pravilno) iz-
polnitev tiste obligacijske obveznosti (izpolnitvenega ravnanja), katere pred-
met je dajatev, potreben $e nadaljnji pravni posel - razpolagalni pravni posel.

Predmet dajatvene obveznosti je vedno razpolaganje s premozenjsko pravico.
Zato lahko re¢emo, da pogodbenik (odsvojitelj) z zavezovalnim pravnim po-
slom prevzame obveznost razpolagati s svojo stvarno pravico.

5.3. Splosno o predpostavkah veljavnosti zavezovalnega pravnega
posla (pogodbe)

Pogodba je (zavezovalni) pravni posel obligacijskega prava. Pravni posel je izjava
volje, ki jo je subjekt pravnega posla (oseba, ki izjavi voljo) izrazil z namenom,
da nastane, se spremeni oziroma preneha dolo¢eno civilnopravno razmerje,
katerega udelezenec je subjekt pravnega posla. Pogodba (pravno dosledneje
sklenitev pogodbe) povzroci nastanek medsebojnih obligacijskih pravic in ob-
veznosti pogodbenih strank ter hkrati s tem nastanek njunega medsebojnega
poslovnega obligacijskega razmerja. Pogodba je zato pravni temelj nastanka
medsebojnih obligacijskih pravic in obveznosti pogodbenih strank.

Da bi imela pogodba opisani pravni u¢inek, mora biti veljavno sklenjena. Pove-
dano drugace, ob njeni sklenitvi (oziroma dosledneje ob zacetku njenega ucin-
kovanja) morajo biti izpolnjene predpostavke za veljavno sklenitev pogodbe.

Po merilu pomena, ki ga ima predpostavka za veljavno sklenitev pogodbe, se
te razvr$cajo na:

— predpostavke, ki se nanasajo na dolocitev sestavin poslovnega obligacijske-
ga razmerja, in
— predpostavke, ki se nanasajo na poslovno voljo.
1. Predpostavke, ki se nanasajo na dolocitev sestavin poslovnega obliga-
cijskega razmerja. Da bi katerokoli pravno razmerje lahko nastalo (in

obstajalo), morajo biti podane (morajo obstajati) in dolocene njegove se-
stavine. Sestavine obligacijskega razmerja pa so:

— subjekti obligacijskega razmerja,

Pravnik - 132(2015) 9-10



Pomen razpolagalnega upravicenja pri razpolaganju z lastninsko pravico na nepremicnini

609

— izpolnitveno ravnanje kot predmet obligacijskega razmerja in

— medsebojne (obligacijske) pravice oziroma obveznosti subjektov obli-
gacijskega razmerja (vsebina obligacijskega razmerja).

Predpostavke za veljavno sklenitev pogodbe, ki se nanasajo na obstoj ozi-
roma dolocitev sestavin poslovnega obligacijskega razmerja, so zato:

1.1. Pravna sposobnost. Obligacijska (pa tudi druga) pravica oziroma ob-
veznost ne more nastati in obstajati, ne da bi hkrati obstajal nosilec (su-
bjekt) te pravice. Pravna sposobnost pa je prav sposobnost biti subjekt
(nosilec) pravic in obveznosti.

1.2. Predpostavke glede izpolnitvenega ravnanja. Predmet obligacijskega
razmerja je izpolnitveno ravnanje, ki se ga stranka s pogodbo (z izjavo
volje kot pravnim poslom) zaveze opraviti. Subjekta (pogodbeni stran-
ki) morata dolociti izpolnitveno ravnanje oziroma izpolnitveni ravnanji,
ki se ju druga v razmerju do druge s pogodbo (s sklenitvijo pogodbe)
zavezeta opraviti. Z dolocitvijo predmeta doloc¢enega (posamicnega) iz-
polnitvenega ravnanja se konkretizira vsebina medsebojnih pravic in ob-
veznosti subjektov pogodbenega (poslovnega) obligacijskega razmerja.
Da bi bila pogodba veljavno sklenjena, morajo biti glede izpolnitvenega
ravnanja izpolnjene te predpostavke (34. clen OZ):

1.2.1.Predmet izpolnitvenega ravnanja mora biti dolocen ali dolocljiv.

1.2.2.Predmet izpolnitvenega ravnanja mora biti mogoc. Ta predpostavka je
glede pogodb o razpolaganju s stvarno pravico obsirneje obravnavana v
razdelku 5.4.

1.2.3.Predmet izpolnitvenega ravnanja mora biti dovoljen. Ta predpostavka je
glede pogodb o razpolaganju s stvarno pravico obsirneje obravnavana v
razdelku 5.5.

2. Predpostavke, ki se nanasajo na poslovno voljo. Ker je pogodba dvo-
stranski pravni posel, je za njeno veljavno sklenitev potrebna soglasna
izjava volje pogodbenih strank, ki jo ti izjavita z namenom, da na podlagi
te izjave zanju nastanejo medsebojne pravice in obveznosti. Predpostav-
ke za veljavno sklenitev pogodbe, ki se nanasajo na poslovno voljo, ki je
potrebna za (veljavno) sklenitev pogodbe, so zato:

2.1. Poslovna sposobnost in sposobnost razsojanja. Subjekta, ki izjavljata
voljo, morata biti sposobna oblikovati poslovno voljo. Imeti morata tiste
psihofizi¢ne lastnosti, ki so potrebne za oblikovanje volje (odlocanje), in
sposobnost razumeti pomen (pravne posledice) izjave take volje.

2.2. Svobodno oblikovana in resna volja. Volja za sklenitev pogodbe mora biti
oblikovana svobodno. Temeljiti mora na svobodni odlocitvi subjekta, da
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vstopi v poslovno obligacijsko razmerje dolocene vsebine. Izrazena mora
biti z resnim namenom, torej z namenom povzrociti sklenitev pogodbe.

2.3. Soglasje volje. Ker je pogodba dvostranski pravni posel, morata stranki,
da bi bila pogodba veljavno sklenjena, doseci soglasje o izpolnitvenem
ravnanju oziroma izpolnitvenih ravnanjih, ki so njen predmet.

2.4. Poslovna podlaga. Pogodba mora imeti dovoljeno (dopustno) poslovno
podlago (prvi odstavek 39. ¢lena OZ). Ta predpostavka je glede pogodb o
razpolaganju s stvarno pravico ob$irneje obravnavana v razdelku 5.6.

2.5. Oblika. Volja za sklenitev pogodbe mora biti izjavljena tako, da jo lahko
druga pogodbena stranka razpozna. Za nekatere vrste pogodb pa je po-
trebno, da je volja izrazena pisno.

5.4.Kdaj je predmet izpolnitvenega ravnanja mogoc pri pogodbi o
razpolaganju s stvarno pravico

5.4.1. Splosna pravila o (ne)mogoc¢em predmetu izpolnitvenega
ravnanja

Predmet izpolnitvenega ravnanja mora biti objektivno mogoc¢. Za presojo, ali
je predmet izpolnitvenega ravnanja, ki se ga je stranka s pogodbo zavezala
opraviti, objektivno mogo¢, niso pomembne osebne (subjektivne) sposobnosti
te stranke. Zato (posredni) predmet posameznega izpolnitvenega ravnanja ni
nemogoc¢, ¢e ga pogodbena stranka, ki se je zavezala opraviti to izpolnitveno
ravnanje (na primer izdelati dolo¢eno stvar), ni sposobna opraviti, sposoben
pa ga je opraviti kdo drug. Predmet izpolnitvenega ravnanja je objektivno ne-
mogo¢ samo, ¢e nihce ne more (ni sposoben) opraviti izpolnitvenega ravnanja
z vsebino, dolo¢eno v pogodbi.

Po drugi strani pa za presojo, ali je predmet izpolnitvenega ravnanja (objektiv-
no) mogoc¢, ni pomembno, ali pravica, ki je predmet razpolaganja, ob skle-
nitvi pogodbe Ze obstaja. Ta sklep utemeljuje tudi pravilo, doloceno v drugem
odstavku 438. ¢lena OZ, po katerem se prodaja (prodajna pogodba) lahko na-
nasa tudi na bodoco stvar (torej na lastninsko pravico, ki ob sklenitvi pogodbe
$e ne obstaja, ker ne obstaja stvar, ki bi bila predmet te lastninske pravice).

5.4.2. Predmet izpolnitvenega ravnanja je nemogo¢, ¢e s pravico ni
mogoce razpolagati na nacin, na katerega se je z njo zavezal
razpolagati odsvojitelj

Ce pogodbena stranka (odsvojitelj) s pogodbo (ali drugim zavezovalnim prav-
nim poslom) prevzame (dajatveno) obveznost razpolagati s (stvarno) pravico,
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je predmet izpolnitvenega ravnanja (posredni predmet dajatvene obveznosti)
mogoc¢, Ce je s pravico, ki je predmet razpolaganja, objektivno mogoce raz-
polagati na nacin, na katerega se je odsvojitelj s pogodbo zavezal razpolagati
s to pravico. S pravico dolocene vrste je (objektivho) mogoce razpolagati na
doloc¢en nacin, ¢e pravica te vrste vklju¢uje razpolagalno upravicenje, ki nje-
nemu imetniku daje pravno moznost razpolagati s to pravico na tak nacin. Ce
pravica, razpolaganje s katero je predmet izpolnitvenega ravnanja, ne vkljucuje
razpolagalnega upravicenja (pravne moznosti) razpolagati z njo na nacin, na
katerega se je s pogodbo odsvojitelj zavezal razpolagati s to pravico, je predmet
tega izpolnitvenega ravnanja (objektivno) nemogo¢. Zato je pogodba ni¢na
(35. ¢len OZ).

To pomeni, da so razlog za polozaj, da je predmet izpolnitvenega ravnanja
nemogoc¢, (objektivne) pravne lastnosti pravice, ki je predmet razpolaganja.
Te lastnosti so odvisne od vsebine razpolagalnega upravicenja, ki ga vkljucuje
pravica (pravne moznosti glede na¢ina razpolaganja z njo). Ce s pravico ni
mogoce razpolagati na dolocen nacin, lahko re¢emo, da hkrati razpolaganje
s pravico na tak nacin ni dovoljeno. Zato na prvi pogled zgleda, da je pri opi-
sanem polozaju predmet izpolnitvenega ravnanja hkrati nemogoc¢ in nedovo-
ljen. Vendar je zaradi pravne doslednosti te polozaje primerneje obravnavati
kot polozaje, pri katerih je predmet izpolnitvenega ravnanja nemogoc¢. Namen
(ratio) prisilnih predpisov, ki omejujejo ali prepovedujejo promet z doloceni-
mi stvarmi (na primer mamili ali orozjem), so namre¢ objektivne lastnosti teh
stvari kot posrednega predmeta izpolnitvenega ravnanja in ne pravne lastno-
sti lastninske pravice kot neposrednega predmeta razpolaganja pri pravnih
poslih, katerih predmet so te stvari. Na drugi strani pravna opredelitev, ali je
predmet izpolnitvenega ravnanja nemogo¢ ali pa je nedovoljen, ni pretirano
pomembna, saj je pravna posledica pri obeh polozajih enaka: pogodba je ni¢na
(35. ¢len OZ).

Omejitev pravne moznosti razpolaganja s pravico je znacilna za neprenosljive
oziroma akcesorne pravice.

- Zasamostojne neprenosljive pravice je znacilno, da so vezane na dolo¢eno
osebo (imetnika) in jih imetnik ne more prenesti na drugo osebo. To pome-
ni, da ne vkljucujejo razpolagalnega upravicenja, ki bi njihovemu imetniku
dajalo pravno moznost prenesti pravico na drugo osebo. Zato z njimi na tak
nacin ni mogoce razpolagati. Tak$no znacilnost imajo osebne sluznosti.

- VKkljucene akcesorne pravice so pravice, ki so vklju¢ene v osnovno pra-
vico tako, da se prenesejo (samo) hkrati s prenosom te (osnovne) pravice.
Znacilnost vkljucene akcesorne pravice ima na primer lastninska pravica na
nepremicnini s polozajem splosnega ali posebnega dela stavbe v etazni lastni-
ni, saj z njo ni mogoce razpolagati samostojno, torej neodvisno od prenosa
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lastninske pravice na posameznem delu v etazni lastnini, v katero je vklju-
cena.

- Pravna moznost razpolaganja z izvedenimi stvarnimi pravicami je v skla-
du z na¢elom omejenega Stevila stvarnopravnih polozajev omejena tudi
tako, da je izvedeno pravico doloc¢ene vrste mogoce omejiti samo z doloce-
nimi vrstami izvedenih pravic.

5.5.Kdaj je predmet izpolnitvenega ravnanja dovoljen pri pogodbi o
razpolaganju s stvarno pravico

5.5.1. Splosna pravila o (ne)dovoljenosti predmeta izpolnitvenega
ravnanja

Po 37. ¢lenu OZ je predmet izpolnitvenega ravnanja nedovoljen (nedopusten),
¢e je v nasprotju z ustavo, s prisilnimi predpisi ali z moralnimi naceli. Predmet
izpolnitvenega ravnanja je nedovoljen, ¢e ga prepoveduje kogentno pravno
pravilo, ki ga doloca ustava ali drug predpis. Med prisilne predpise, ki prepo-
vedujejo razpolaganje s stvarno pravico, spadajo zlasti predpisi, ki vsakomur
prepovedujejo pravni promet z doloceno stvarjo (na primer promet s cloveski-
mi organi) oziroma promet z dolocenimi stvarmi omejujejo na ozji krog speci-
aliziranih profesionalnih oseb, ki izpolnjujejo posebne (predpisane) pogoje za
promet s temi stvarmi (na primer promet z zdravili ali z orozjem).

5.5.2. Za veljavnost pogodbe ni pomembno, ali je odsvojitelj ob
njeni sklenitvi imetnik stvarne pravice, s katero se je zavezal
razpolagati

Po 440. ¢lenu OZ pogodba o prodaji tuje stvari (stvari, katere lastnik ob skle-
nitvi pogodbe ni prodajalec) veze pogodbenika. Zato za veljavnost pogodbe
kot zavezovalnega pravnega posla ni pomembno, ali je prodajalec (pogodbena
stranka) ob sklenitvi pogodbe lastnik te stvari. Pravilo se smiselno (analogno)
uporablja tudi za pogodbo o ustanovitvi (primarne) izvedene stvarne pravice.

To pomeni, da je pogodba veljavna, ¢eprav pogodbena stranka, ki je s pogod-
bo prevzela (dajatveno) obveznost prenesti lastninsko pravico na drugo po-
godbeno stranko ali ustanoviti izvedeno stvarno pravico, ob sklenitvi pogodbe
ni lastnica stvari, ki je predmet te pravice. Lastninska pravica vkljucuje tudi
upravicenje razpolagati s stvarjo. Lastnik (imetnik lastninske pravice) lahko
razpolaga z lastninsko pravico tako, da jo prenese na novega imetnika, ali tako,
da jo omeji z ustanovitvijo izvedene stvarne pravice. Zato je pravno dosledneje
reci, da za veljavnost pogodbe ni pomembno, ali ima pogodbena stranka, ki se
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je s pogodbo zavezala razpolagati z lastninsko pravico na stvari (odsvojitelj), ob
sklenitvi pogodbe Ze upravicenje razpolagati s to stvarjo (oziroma dosledneje
z lastninsko pravico na stvari).?

Okolis¢ina, ali je odsvojitelj imetnik lastninske pravice, razpolaganje s katero
je predmet njegove dajatvene obveznosti, je pomembna samo za pravilno iz-
polnitev te (pogodbene) obveznosti. Pravilna izpolnitev obveznosti razpolaga-
ti z lastninsko pravico se presoja po pravnem stanju ob ¢asu, ob katerem za¢ne
(v razmerju do tretjih) uc¢inkovati razpolagalni pravni posel, ki ga je opravil
odsvojitelj zaradi izpolnitve svoje pogodbene obveznosti. Ce je predmet razpo-
lagalnega pravnega posla razpolaganje z lastninsko pravico na nepremicnini,
je to cas vlozitve zemljiskoknjiznega predloga na podlagi tega razpolagalnega
pravnega posla — zemljiskoknjiznega dovolila (primerjaj 147. ¢len in prvi od-
stavek 150. ¢lena ZZK-1). Ce ob tem ¢asu odsvojitelj ni lastnik nepremic¢nine
(in zato tudi ni imetnik razpolagalnega upravicenja, ki ga vkljucuje lastninska
pravica), njegov razpolagalni pravni posel nima pravnih u¢inkov (ne povzroci
prenosa lastninske pravice oziroma pridobitve izvedene pravice v korist pri-
dobitelja). Zato ima njegova izpolnitev pravno napako. Pravna napaka pa ne
vpliva na veljavnost pogodbe.

Smiselno enako velja tudi za razpolaganje z izvedeno stvarno pravico. Tudi
za veljavnost pogodbe, s katero se odsvojitelj zaveze razpolagati z izvedeno
stvarno pravico (jo prenesti na pridobitelja ali v korist pridobitelja ustanoviti
sekundarno izvedeno stvarno pravico), ni pomembno, ali je odsvojitelj ime-
tnik izvedene stvarne pravice, ki je predmet razpolaganja.

5.6. Dovoljena poslovna podlaga pri pogodbi o razpolaganju s
stvarno pravico

5.6.1. Poslovna podlaga kot skupni poslovni namen strank

Poslovna podlaga (causa) je razlog (okolis¢ina oziroma sklop okolis¢in), zara-
di katerega pogodbeni stranki skleneta pogodbo, torej zaradi katerega izjavita
voljo, potrebno za sklenitev pogodbe. Vsako zavestno ravnanje je usmerjeno k

> Tako staliS¢e je sprejelo tudi Vrhovno sodisce: »Pri ugotavljanju sklep¢nosti
tozbe sodis¢e ne preizkusa resni¢nosti dejstev, navedenih v tozbi, ampak preizkusi
materialnopravno utemeljenost zahtevka glede na zatrjevana dejstva. Sodis¢e v tem
primeru presodi ali bi, ¢e bi se vse trditve v tozbi izkazale za resni¢ne, bila utemeljena pravna
posledica (ni¢nost), ki jo uveljavlja toznik. Prodajal¢eva razpolagalna nesposobnost sama
po sebi ne more biti razlog ni¢nosti zavezovalnega pravnega posla (prodajne pogodbe).
To pa pomeni, da tudi ¢e bi toznika na nepremi¢ninah res priposestvovala lastninsko
pravico, njun zahtevek za ugotovitev ni¢nosti - glede na navedeno trditveno podlago - po
materialnem pravu ne bi bil utemeljen.« (VS, sodba II Ips 420/2007).
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dolo¢enemu cilju: uresni¢itvi nekega interesa. Zato je namen (cilj) zavestnega
ravnanja razlog (vzrok, motiv) za to ravnanje. Interes, ki ga zeli ¢lovek uresni-
¢iti s sklenitvijo pogodbe ali izvedbo drugega pravnega posla, so posledice, ki
jih bo povzrocila sklenitev te pogodbe ali izvedba tega pravnega posla, oziro-
ma dosledneje, posledice, ki naj bi nastale po presoji (oceni) tistega, ki oblikuje
in izjavlja voljo z vsebino tega pravnega posla.

Interes, ki je razlog za sklenitev dolocene vrste pogodbe, je lahko tipicen, torej
enak interesu, zaradi uresnicitve katerega subjekti obi¢ajno (normalno, najpo-
gosteje) sklepajo pogodbe te vrste, lahko pa je atipi¢en (glej naslednji razde-
lek). Pri zavestnem postopku oblikovanja odlocitve o sklenitvi pogodbe ¢lovek
presoja okolis¢ine, ki jih ocenjuje kot pomembne za uresnicitev interesa, ki
ga zeli (namerava) uresniciti s sklenitvijo pogodbe, in uresnicitev katerega je
razlog (vzrok, motiv, nagib) za sklenitev pogodbe. Vse okolis¢ine, ki jih nek-
do uposteva pri oblikovanju svoje (poslovne) odlocitve za sklenitev doloc¢ene
(konkretne, posami¢ne) pogodbe, tvorijo njegov poslovni namen (nagib) za
sklenitev pogodbe. Kot usmeritev pri presoji, katere od okolis¢in, ki tvorijo po-
slovni namen (nagib) posamezne pogodbene stranke, so tako pomembne, da
jih je treba vkljuciti v poslovno podlago pogodbe, je treba upostevati temeljna
nacela obligacijskega prava, zlasti nacelo spostovanja prevzetih obveznosti, ki
kot vrednostni merili dolo¢a pravno varnost in varovanje dobrovernosti.®

V skladu s predvidljivostjo in zanesljivostjo, ki jo zahteva pravna varnost, v
poslovno podlago pogodbe ne smemo vkljuciti vseh poslovnih nagibov (oko-
lis¢in), zaradi katerih je posamezna pogodbena stranka sklenila pogodbo,
temve¢ samo tiste, za katere druga pogodbena stranka ve ali bi zanje lahko
vedela (bi jih lahko ugotovila, ¢e bi pri sklepanju pogodbe ravnala skrbno). Da
poslovni namen (nagib) ene pogodbene stranke postane del poslovne podlage
pogodbe samo, ¢e tudi druga stranka ve zanj, izhaja tudi iz izrecnega pravila,
dolocenega v prvem odstavku 40. ¢lena OZ, po katerem nagibi, iz katerih je
bila pogodba sklenjena, ne vplivajo na njeno veljavnost. Izjema od tega pravila
je doloc¢ena v drugem odstavku 40. ¢lena OZ, po katerem je pogodba ni¢na
samo, ¢e je nedovoljeni (nedopustni) nagib bistveno (pomembno) vplival na
odlocitev posamezne pogodbene stranke in je druga pogodbena stranka za ta
nedovoljeni nagib vedela ali bi zanj morala vedeti.

To pomeni, da poslovno podlago pogodbe oblikujejo (sestavljajo) samo ti po-
slovni nameni (nagibi) posamezne pogodbene stranke:

¢ Obsirneje o pomenu pravne varnosti in varovanja dobrovernosti kot vrednostnih
merilih, ki ju vsebuje nacelo spostovanja prevzetih obveznosti, glej Nina Plavsak, v N.
Plavsak, M. Juhart, R. Vrencur: Obligacijsko pravo, splo$ni del. GV Zalozba, Ljubljana
2009, razdelek 4.9.2.
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— vsi poslovni nameni, ki so tipi¢ni za posamezno vrsto pogodbe (sestavljajo
tipicno poslovno podlago te pogodbe), zato velja domneva, da druga po-
godbena stranka zanje ve (glej naslednji razdelek), in

— tisti atipi¢ni poslovni nameni (nagibi), za katere druga pogodbena stranka
ve, ker ji jih je njen sopogodbenik razkril pri sklenitvi pogodbe.

5.6.2. Tipi¢na poslovna podlaga pogodbe o razpolaganju s stvarno
pravico

Tipi¢no poslovno podlago posamezne vrste pravnega posla sestavljajo tisti
interesi, zaradi uresnicitve katerih stranke obicajno (najpogosteje, ve¢inoma)