Slovenskl Pravnlk

Leto xx1x v Ljuleanl, 15 aprila 1913 : St. 4.

Stavbna pravica.

Spisal Miho Obuljen, svetnik visjega deZelnega sodista v Zadru.
VI. Postanek stavbne pravice.

1. Stavbna pravica ,postane’)'po zakonu § 5)
tako, da se vpiSe v javne kniige kot breme
zemlji§c€a, to pa na podlagi predloga za vknjizbo s potrebnimi
listinami, ki morajo ustrezati predpisom zemlii$kokniiZnega zakona.
Vpis se izviSivbremenskem listu onega vlozka, v katerem
ie vpisano zadevno zemljiSe; ko je tako doseZena stavbna pravica,
se mora otvoriti istodobno posebni zemliiSko-
knijiZzni vloZzek za to stavbno pravico. V ta posebni
vloZek je vpisati vse daline vpise zoper osebo, ki ima stavbno
pravico.

Stavbna pravica se ne more osnovati na delu zemljiSkoknjiz-
nega telesa, ker je to nacelo izrecno spreieto v novi zakon iz zem-
liiskoknjiznega zakona o enoti zemlijiskoknijiznih teles. Ce je torej
obremenien del zemljiSkoknjiznega telesa n. pr. dolo¢ne parcele,
tedaj je odpisati ta del od zadevnega vlozka in prenesti v nov
vloZek tako, da se razteza stavbna pravica na celo zadevno zemlji-
skokniiZzno telo v obsegu, kakor izvira v naravi temeliem pogodbe.
Seveda ni treba radi tega, da bi se dvigala stavba na vseh zadevnih
parcelah obremenijenega telesa, t. i., da bi se ves svet res pozidal, ker
dopusca zakon, kakor Ze povedano, da velia za stavbo tudi vse, kar
iei ie potrebno, da bolje ustreza smotru n. pr. dvorisce, vrt, terasa,
vodnjak itd.

Za odpis zemliisCa, na katerem naj postanec stavbna pravica
in prenos v novi vlozZek, veljajo predpisi zakona od 6. februarja 1869
§t. 18 drZ. zak.; za to morda potreben naért mora predloZiti pred-
lagateli.

1) ,entsteht“.
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2. Zastavne in druge obremenilne pravice,
ki meriio na plaevanje v denarju ali nasprotuieio smotru stavbne
pravice, kakor n. pr. nekatere sluZnosti ne smejo imeti
prednosti'pred stavbno pravico (§:5).

NacCeloma torej zemljisCe, na katerem naj postane stavbna
pravica, ne more imeti na prvem mestu drugega kot ravno
breme iz stavbne pravice. Ta dolocba je skoraj naravna. ker bi ne
irmelo smisla, da bi bila stavbna pravica odvisna od osode eventu-
alnih prej$njih bremen, osobito dolgov; z druge strani pa bi se nikdo
ne spuscal v osnovanje stavbne pravice, Ce bi bilo zadevno zem-
liisCe obremenjeno in bi se moglo prodati vsak ¢as na drazbi. Zaradi
tega v zmislu tega zakonitega predpisa in radi smotra, iz kojega je
postala stavbna pravica, ni dopustno, da bi se odstopila tekom Casa
prednost kakemu drugemu bremenu pred stavbno pravico.

Sodis¢a morajo uradoma paziti, da se izvrSuje ta vazni zako-
niti predpis in zavrniti vpis, ¢e ne bi imela stavbna pravica prv e n-
stva v bremenskem listu.

3. Zakon (88§ 13. in 14.) dolocuje tudi postopek za sodis¢a pri
reSevaniu predloga za vpis stavbne pravice, ministrstvo pa ie iz-
dalo v to svrho posebno naredbo!) o izvrSevanju zakona o stavbni
pravici.

Predlog za vpis se manipulira kakor vsak drugi predlog o
zemljiSkoknjiznih stvareli. Ako se utegne ugoditi predlogu za
vpis stavbne pravice po stanju zemljiSke kniige in priloZenih listin,
tedai se to najprej zabelezi v zemljiSki knjigi in sicer
v bremenskem listu zemljiSkokniiZnega vlozka, na katerem se name-
rava osnovati stavbna pravica. (N. pr. doSlo 3. julija 1913, dnevna
&t. 3526 — predlog za vpis stavbne pravice se zabeleZi.)

To zabeleZenie ima posledice zabeleZbe vrstnega reda po
§-ih 33 do 56 ob¢ zemlj. zakona.

Ce so parcele, na katerih se naj osnuje stavbna pravica, samo
del zemljikoknijiZnega telesa, tedaj jih ie odpisati in prenesti v nov
zemliiSkokniiZzni vloZek in zabeleZi se v bremenskem listu tega no-
vega vlozka predlog za vpis stavbne pravice (§ 7 ministr. naredbe).

Hkratu je pozvati organe, ki so poklicani za predpis in iz-
terjanje davkov, doklad, prenosnin in drugih javnih davscin, ki se

1) 11. junija 1912 §t. 114 drZ. zak., kjer so natisneni tudi prikladni pri-
meri za vknjiZbo.
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morajo placevati od nepremicnine, ¢e imajo te dav§Cine prednost
pred zastavnimi pravicami, vpisanimi v zemljiS§ki knjigi, — da pri-
iaviio v 14. dneh svoje zahteve sodiSCu, ker bi sicer priSle v vrstnem
redu za stavbno pravico, ki jo je vpisati. V predlogu za vpis stavbne
pravice je navesti one, ki iih je pozvati. Sklep se mora dostaviti
pozvanim v lastne roke.

Ce se parcele, za katere se podeljuje stavbna pravica, preneso
v nov zemljiSkoknijizni vloZek, je treba v prej navedenem sklepu o
pozivu za prijavo davkov in dav$¢in s pravico prednosti, oznaditi
tudi zemljiSkoknjiZni vloZek, od katerega so bile odpisane te parcele.

Tak predhodni postopek!) ie nastal vled vaznega ‘dovolienja
drzavne finan¢ne uprave, s katerim se je odrekla zakonitim pravi-
cam prednosti javnih davS§Cin od nepremicnin, na katerih postane
stavbna pravica, v kolikor so zastanki teh davscin nastali Sele po
vpisu zadevne zastavne pravice. Zato ima zakon (§ 11., drugi stavek)
v tem pogledu za slucaj izvrSbe na zemljiSCe, obremenjeno s stavbno
pravico, posebno iziemno dolocilo, o kateri bo govor kasneje pri
razlagi stavbne pravice z ozirom na izvrsilno postopanie.

Drzavna finan¢na uprava pa se ni mogla odreCi prednostni
pravici za zastanke onih davscin, ki so obstajale Ze prej nego ie
postala stavbna pravica. Zaradi tega se je uvedel navedeni pred-
hodni pestopek s prekluzijo prednostne pravice, ¢e ne zglase pozvani
orgaii v 14. dneh dav¢nih zastankov. Ce se torej v tem roku ne

" zglasi nobena zahteva, ki ima prednostno pravico, ie odloditi brez

odloga o vpisu stavbne pravice. — Ako so pa bile zglasene take za-
hteve, tedaj mora sodisCe obvestiti s sklepom prosilca o zadevnih
zglasitvah. Vpis stavbne pravice se sme dovoliti v tem sludaju le,
Ce je dokazano, da so zglaSene zahteve placane ali zavarovane. Ce
se tega ne dokaZe sodisCu v 60. dneh po obvestilu o zglasitvi, je
izbrisati uradoma zaznambo za izbris stavbne pravice (§ 14.).

Na ta naCin je zasigurano, da se ne bo vpisala tako lahko
stavbna pravica, ¢e so davki in davs¢ine v zastanku v breme zadev-
nega zemliiS€a; na ta naCin pa je dana tudi velika stalnost in sigur-
nost stavbni pravici, tako v korist onega, ki io skusa dose¢i, kakor
v korist upnikov, ki nudiio s hipoteko sredstva za stavbo.

1) Vorverfahren — tako v porotilu gosposke zbornice, dotim se ta $tadij
postopka imenuje v porolilu poslanske zbornice ,Auigebotverfahren — raz-
glasni postopek, dasi se ne objavlja noben razglas.

7#
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4. V tem predhodnem postopku mora voditelj zemljiSkih knjig
vsako dovolieno zaznambo predloga za vpis stavbne pravice vpisati
v seznamek, zaznamovati dan, katerega ie bil vrocen poziv udele-
Zencem za zglasitev ter vsled navedenega poziva zglaSene zahteve,
ter paziti na pretek 14, odnosno 60dnevnega roka. Po preteku roka
mora voditeli zemliiSkih knjig porocati sodi§¢u po predpisu §-a 29.
navodila za izvrSitev ob¢. zemlj. zakona.

Ako v zglasilnem roku ni bila zglaSena nobena zahteva, ki bi
uzivala prednostno pravico, ali ako je dokazano, da so zglaSene za-
hteve poravnane ali zavarovane, vpiSe se stavbna pravica, kakor
se ie ze poudarijalo, ne da bi bilo treba nove proSnje za vpis; vpis
se izvrSi-v bremenskem listu zemljiSkoknjiznega telesa, ki naj se
obremeni, za vpisano stavbno pravico pa se otvori hkrati poseben
nov zemliiSkokniiZni vloZek. V izvrSilni naredbi so izdani za to pri-
meri, vrhu tega pa jie dolo¢eno, da se oznaci zemliiSkokniiZni vloZek,
otvorien za stavbno pravico, s Stevilko, ki sledi zadniemu vloZku
zadevne davcne obcCine.

Novi vlozek nosi na listu A zgoraj v sredini oznacbo »vl1oZek
stavbne pravice«; v drugem delu je zaznamovati, da se je
pridei nov vloZek, v lastninski list pa se vpiSe ime osebe, ki ima
stavbne pravico.

Zemljiskokniizno sodiS¢e mora voditi za vse vlozke stavbne
pravice abecedni seznamek po imenu oseb, ki imajo stavbno pra-
vico, vrhu tega morajo sodiS¢a ob izdatku zadevnega sklepa pri-
rediti Stevnico') po dolo¢enem obrazcu.

5. Ko je na ta nadin vpisana stavbna pravica, obstoii za doloCen
das, toda ne manj nego 30 in ne ve¢ nego 80 iet, oseba pa, na koje
ie ie vpisana, razpolaga z odnosno stavbo, bodisi da je Ze sedaij
pridobliena, bodisi pozneje zgrajena, kakor lastnik, z zadevnim
zemliis¢em pa kakor uZivalec — kot Ze navedeno.

VII. Hipoteke na stavbni pravici.

1. Reeno je bilo, da je smoter stavbne pravice ta, da se odpo-
more z ozirom na zalostne sociialno-ekonomske razmere, v katerih
Zive nizZii liudski sloji, veliki draginii stanovanj. Oseba, ki ie dogo-
vorila in dosegla stavbno pravico, razpolaga sedaj z zemljiS€em, da

1) Zahlkarte.
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si zgradi hiSo, ko je drZava, deZela, obCina. cerkev itd. dala svet,
dolocivsi za to nikako ali le neznatno odplacilo (n. pr. 10 K na leto
ali 30. K naenkrat). To pac ni veliko, ¢e se je na ta nadin pristedila
glavnica ali izognilo posoijilu za nabavo stavbi§¢a; zato pa ie treba,
¢e nai ustreza stavbna pravica povsem smotru, da je dober pred-
met hipotekarnega kredita. Zato so se Ze objavila iz zakona pri-
merna dolocila, da je stavbna pravica po zakonu nepremicnina,
stavba njena pritiklina, da obremenjuje zadevno zemljiSe na prvem
mestu, da je njen obstanek trajen, da se zanjo otvori poseben vlo-
Zek v javnih knjigah itd. Vse te ugodnosti pa bi bile malo vredne,
ako bi oseba s svojo stavbno pravico ne bi utegnila lahko dobiti
zmeren Kredit, osobito hipotekarni z amortizaciio.

Zato doloCuje zakon v §-u 7., .da je smatrati zastavno
praivico na stavbni‘pravicir poizakodu’ za varno
(§-a 230 in 1374 ob¢&. drz. zak.) pod dvema pogoiema:

a) Ce breme ne presega polovice vrednosti stavbne pravice;

b} ¢e se mora pladati dolg z dogovorienimi letninami (anuitetami)
ali z enakimi placili v obrokih, dospevajo¢imi v razdobjih po eno leto
najveC, — najkasneie v petem letu, predno prestane stavbna pravica.

Pod tema pogoijema, ki morata obstajati istodobno, ie pri-
znana stavbani :pravici. pe zakonu Ppuapilarna
varnost!) Na ta nalin morejo osobito obgine, javni zakladi,
razni hipotekarni zavodi itd., ki morejo dajati redno posoiila na pu-

" pilarno varnost, otvoriti osebam, ki imajo stavbno pravico, stavbni

kredit, potreben za hiSno zgradbo. Pri tem pa je treba vecje cprez-
nosti, ¢e gre za hiSe v lastno porabo,?) kakor za hise, ki se moreio
dajati v najem,?) to iz kasneje navedenega razloga.

2. Ni dvoma, da so posoiila varna, Ce ima stavbna pravica
svojo pritiklino (stavbo) in ¢e so dovoliena po gornjih pogoiih.

Vprasanje je le, glede viSine posoiila, ki se more dovoliti. V
poroCilu gosposke zbornice je receno, da se mora resiti to vpraSanje
v praksi, da pa pri tem ne bo velikih teZko¢ in da sluZijo za zadevno
metodo do gotove meije predpisi §-a 16. §t. 3, reda za cenitve pre-
micnin, seveda Ce se nole ozirati pri cenitvi stavbne pravice na

!) Jako vaZna kritika navedenih zakonitih dolo€il je v Gellerjevem ,Zen-
tralblatt-u® 8t. 9, letnika 1912 iz peresa dr. Armina Ehrenzweiga.

2) Eigenhduser.

3) Miethduser,
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vrednost zadevnih tal. Poslanska zbornica se ni bavila s tem vpra-
Sanjem, pravosodno ministrstvo pa v izdani razlozbi o stavbni pra-
vici ne omenja reda za cenitev nepremiCnin, marvel pravi, da je
mozno ugotoviti ¢isto vrednost uporabe stavbne pra-
vice za eno leto, Ce se odbijejo vsa bremena, zdruZena z obstojem
stavbne pravice in uporabe pritiklin (stavbe) od najemnine ali od
vrednosti uporabe stavbne pravice. Tem bremenom je  priStevati
po mnenju pravosodnega ministrstva stroSke® za vzdrZevanje in
upravo, davke, doklade, stavbarino — brez ozira na razdolZne
obroke (obroke amortizaciie), ker ie omejeno trajanje stavbne pra-
vice. Ko je tako ugotovljena enoletna vrednost stavbne pravice,
tedaj je njena vrednost enaka glavnici, ki daje dohodek, enak tej
enoletni vrednosti za Cas, dokler traja stavbna pravica. Ker pa pada
s Casom najemna vrednost, stroSki vzdrZevanja pa rasejo, je treba,
da se vzame v podlago pri racunu visie obrestno merilo, nego ono
za kapitalizacijo, ki se uporablja za cenitev obiCainih stavb.

V §-u 16. novega zakona je paé predpis, kako se naide vrednost
stavbne pravice, a ta ni uporabliiv pri raCunu za viSino kredita, ker
ie uvrscen v zakon v svrho pristojbinske odmere.

3. Kadar prestane!) stavbna pravica s ¢asom, za kateri ie bila
doloCena, ugasnejo tudi hipoteke. Vsekakor se pa raz-
Sirijo zastavne in druge stvarne pravice, s katerimi je obremenjena
stavbna pravica, na od$kodnino za stavbo, ki gre osebi s stavbno
pravico, v Casu, ko prestane stavbna pravica, bodisi da izvira ta
odSkodnina iz zakonitega predpisa (o katerem se bo pozneie govo-
rilo) ali iz pogodbe. Zato je treba, da oni, ki daie kredit na stavbno
pravico, dobro racuni z dejstvom, da mu ugasne hipoteka s pre-
stankom stavbne pravice in da ne ostane kakor od$kodnina, ki pri-
stoii eventualno onemu, ki ima stavbno pravico.

S tem morajo torej raCunati posojilodavci, ki morejo s tocnim
predhodnim racunom odkloniti od sebe vsako $kodo; zato niso ne-
varni zadevni zakoniti predpisi.

Poleg tega morajo paziti posojilodavci na to, da ni uspeSna
prisilna uprava glede samosvoiih (vlastitih) hi§ radi
omeiitve iz §-a 105. izvr$. r. in da utegne biti vrhu tega uspeh pri-
silne drazbe dvomen ob koncu trajanja stavbne pravice. Zato je

1) mit dem Erloschen,
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treba vecCje opreznosti z njihove strani, kadar dajejo posojila na
samosvoje hiSe, kakor na hiSe, ki se dajeio v najem.

4, Zakonite zastavne pravice in prednostne
pravice, ki obremenjujejo stavbno pravico, pa
preidejo na zemlji§Ce, Cim prestane stavbna pravica. Ta
odredba je sprejeta v Korist in na zahtevo javne uprave, ki ne more
kakor drugi posoiilodavci zaCasa in v naprej preracuniti, ce bo za-
stankov in koliki bodo zastanki na raznih javnih davkih v breme
stavbne pravice. S fiskalnega  staliS¢a je morda taka odredba
umestna, za zemljiSkega lastnika pa je tezka, tudi ¢e mu pripade
po zakonu stavba, ko prestane stavbna pravica.

Vsekakor je dobro, da zemljiSki lastnik v pogodbi doloci glede
odskodnine, ki bi pristojala imetniku stavbne pravice o njenem pre-
stanku, kar je potrebno, da pokrije z zneskom odSkodnine eventu-
alne dolZne zastanke javnih davkov, ki bi bremenili stavbno pra-
vico ob njenem prestanku. Zato mora zemljiSki lastnik zaCasa v
tem oziru poizvedovati pri pristoinih davénih in drugih oblastih.

5. Kadar stavbna pravica ni obremenjena, mozno jo je izbrisati
iz javnih knjig z dovoljeniem stavbnega upravienca ali tudi
temeliem sodbe, ki izreka, da je prestala stavbna pravica, ker ni
pladana letna stavbarina za dve leti, v obeh slucajih tudi pred pre-
tekom Casa, doloCenega za trajanie stavbne pravice.

Ce pa je nasprotno stavbna pravica obremenjena, se more do-

“voliti njen izbris pred pretekom Casa, za kateri ie bila osnovana,

brez dovolienja vpisanih zastavnih upnikov in drugih oseb, ki imajo
stvarne pravice, le z omejitviio, da dobi vpis pravno moc
glede zastavnih in drugih stvarnih pravic Sele z niihovim izbrisom.
Zakonodavec se je posluzil v tem pogledu zmisloma predpisa §-a 51.
ob¢. zemli. zakona glede brisanja hipotek, obremenienih s pod-
zastavno pravico.

Ko je izbrisana stavbna pravica, ima zemljiski lastnik hipo-
tekarnim upnikom nasproti isto stali§ce, kakor biv§i imetnik stavbne
pravice;') hipotekarni upniki utegnejo slei ko prei voditi izvr$bo
potom prisilne uprave v izterianje dolga; po niih traja v istini
stavbna pravica dalje Se toliko Casa, dokler traia njihova zadevna
zastavna pravica.

!) Tako nastane neke vrste lastninska stavbna pravica (Eigentiimer-
baurecht).
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VIII. Stavbna pravica v izvr§ilnem postopku.

1. Videlo se je, da smatra zakon stavbno pravico za nepremic-
nino in da se morajo uporablijati predpisi, ki veliaio za
stavbe, primerno za stavbno pravico. Zato se vodi izvriba na
stavbno pravico po predpisih izvrSilnega reda, doloCenih za stavbe.

Na stavbo kot pritiklino stavbne pravice se more segati z iz-
vr$bo le zaeno s stavbno pravico (§ 252. stavek 1. i. r.).

V slucaiih, ko gre za samosvoie (vlastite) hiSe,!) -ne bo dovedla
prisilna uprava do cilia radi omejitve, obstojeCe v zmislu®) § 103
i. r.; v teh sluCajih se bo posluzil zahtevajo¢i upnik uspe$no pri-
silne drazZbe.

Naimanj$i ponudek zna$a po §-u 151. i. r. polovico cenilne
vrednosti.

Ako se ne doseze pri drazbenem naroku naimanjsi ponudek,
more se dovoliti, predno mine pol leta od drazbenega naroka, da se
uvede nov drazbeni postopek (§ 151. odst. 3. i. r.).

2. Pri izvr$bi na zemljisCe, obremenjeno s stavbno pravico,
ie uporabljati zmislu primerno predpise o izvr$bi na zemljis¢e, obre-
menieno s sluznostjo (§ 11. odst. 1.).

Tudi stavbna pravica se smatra kot breme na zadevnem
zemljiSCu in se ne priSteva po tei svoii naravi med zastavne pra-
vice, marved med sluZnosti in stvarna bremena (§ 224. in sled. i. r.).

Vsled dolocbe §-a 5., po kateri ne smeijo imeti zastavne in
druge obremenilne pravice prednosti pred stavbno pravico, ie
stavbna pravica redno pred zahtevajolim upnikom, vsled cesar
mora zdraZilec v zmislu prej navedenega prvega odstavka § 11. z
uporabo predpisa §-a 150. i. r. vedno prevzeti stavbno pravico brez
stavbne pravice od kvarnih posledic prisilne izvr$be zemljiSkemu
lastniku nasproti.

Le to bi se utegnilo pripetiti, da bi se izvrSila prisilna drazba
na zemljiCe, obemenjeno s stavbno pravico, v izterjanje javnih dav-

1) Eigenhduser t. j. hiSe, zgrajene temeljem stavbne pravice za lastno
poraho onega, ki ima stavbno pravico.

2) Ce stanuje namre zavezanec (dolZnik) ob ¢asu dovoljene prisilne
uprave v zadevni hisi, prepustiti mu je za dobo prisilne uprave stanovalne pro-
store, neobhodno potrebne zanj in za njegove druZinske ude, Zivefe Znjim v
skupnem hiSnem gospodarstvu. »
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kov, ki imajo po obstojeCih predpisih zakonito zastavno pravico ali
prednostno pravico. V tem slucaju bi pretila nevarnost po predpisu
§-a 150. i. r.,)) da prestane stavbna pravica nenadoma. Vsled te ne-
varnosti ne bi imela stavbna pravica v istini nobene vrednosti, niti
zmisla, ko bi se (nevarnost) pustila bila. Da se pride temu v okom,
ustvarja novi zakon v zadniem stavku $-a 11. singularno naredbo
in doloCuje, da mora zdraziteli prevzeti v tem sluaju stavbno pra-
vico, ne da bi se vracunila v najveéii ponudek.

1z tega sledi, da taki privilegovani upniki ne bodo mogli izvr-
Sevati iz zastavne pravice, ki uZiva sicer zakonito prednostno pra-
vico, v istini to pravico na $kodo stavbne pravice. Za take javne
zahtevke iz zemljiS¢a,obremenienega s stavbno pravico, torej vobcCe
ne bo mozno seci uspesno z izvr$bo potom prisilne drazbe, ampak
najprimerneiSe potom prisilne uprave.

2. Radi sigurnosti in da ne bo dvoma v praksi glede stavbarine
(stavbne dace); doloca zakon izrecno (§ 11.), da se mora postopati
v izterianje zahtevkov na stavbarini kakor z dohodki iz nepremic-
nine t. i. potom prisilne uprave (§ 97. i. r.).

IX. Prestanek stavbne pravice.

1. Stavbna pravica prestane:
a) kadar mine rok, za kateri je bila osnovana, naipozneie pa, ko
pretece 80 let od dneva, ko ie nasatala z vknjizbo;
h) kadar se udelezZenci dogovore, da prestane;
¢) kadar sodiSce izreCe, da prestane radi zastankov v plaevaniu
stavbarine, to pa tedai, Ce je bil prestanek sklenjien v po-
gedbi za sluCaj, da je stavbarina v zastanku naimanj za 2 leti.
V zakonu ni doloCeno, se li mora izbrisati stavbna pravica. ki
ie prestala, na predlog knjiznega lastnika ali uradoma iz zemlijiSke
kniige. Kolikor znano, se ni razpravljalo o tem. To vpraSanje tudi
nima prakti¢ne vrednosti za sedaj.
2. Ko pristane stavbna pravica, pripade?
stavbazemlii§kemulastniku §9).

1) Z ozirom na zdraZiteljevo obvezuost, da mora prevzeti stvarna bre- °
mena, ki pridejo za zahtevajo¢im "upnikom (v naSemgslucaju n. pr. drZavnega
zaklada) samo v toliko, v kolikor se dado zaloziti iz§mase (sklada) po njim
pristoje¢em vrstnem redn.

2) V nemskem izvirniku ,Fillt das Bauwerk an den Grundeigentiimer®.
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Posebno obSirno se je razpravljalo vpraSanie o usodi stavbe
ob prestanku stavbne pravice in prevladalo ie nacelo, kakor ie tudi
uzakonjeno, da pripade stavba zemlijiSkemu lastniku po izreku » su -
perficies cedit solo« to pa ne samo iz formalnih razlogov,
ampak tudi iz gospodarskih ozirov, ker stavba ne more obstajati
brez stavbne pravice kot samostoien predmet, do¢im se more radu-
nati z druge strani na to, da so bili amortizirani zadevni stroSki
za njo. DolZnost poruSenja stavbe se ni odredila, ker bi hilo to ne-
potrebno breme za osebo, ki ie imela stavbno pravico, poruSenie pa
bi ne ustrezalo gospodarskim ekonomskim nacelom.

3. Drugo vpraSanje pa ie, Ce gre odSkodnina in kolika osebi, ki
je imela stavbno pravico, Ce ta prestane.

Na prvi mah bi se utegnilo re¢i, da bi jej Sla odSkodnina v
znesku cele stavbne vrednosti, ker bi se sicer zdelo, da se obogatuje
zemliiski lastnik na racun graditelja (stavbitelia; sli¢no v §-u 418.
0. d. z.). Z druge strani pa je treba pripomniti, da se je stavba med
tem graditelju izplaCala, da on za njo ni placal nikake ali le neznatno
stavbarino, da bi bila stavba, redno po preteku mnogih let, v raz-
padnem stanu in da bi se utegnili stroSki podiranja izenaciti z vred-
nostojo stavbe. Izreklo se je tudi mnenje, da se ne prizna nikaka od-
Skodnina, a prevladalo je drugo mnenje in uzakonila se je dolocba,
po kateri se mora dati osebi s stavbno pravico, ko ta
prestane, odSkodnina') v visini ene Cetrtine ta
kratne stavbne vrednosti, kolikor ni doloCeno drugace v
pogodbi.

Ta od$kodnina deluje in naj deluje kot premija za solidno
zidanije in za dobro vzdrZevanje stavbe do zadnjega Casa. Brez take
premije bi sicer pretila nevarnost, da bi bi bila stavba povsem zane-
mariena — za to daje Zalostne dokaze. angleSki Lease-System —
ne le na Skodo zemljiSkega lastnika, kateremu naj pripade stavba,
marvec tudi onih, ki morajo v hiSi stanovati.

4. Ko prestane stavbna pravica, preidejio za-
konite 'zastavne din .prednostne pravice, ki.io
obremeniuiejo, na zadevno zemlijiisce (§ 9).

Ce gre osebi, ki ima stavbno pravico, ob Casu
nienega prestanka, po zakonu ali po pogodbi od-
§kodnina za stavbo, tedaj se raztegnejo na od-

1) Entschadigung.
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S§kodnino zastavne in druge stvarne pravice na
stavbnipravici (§ 10).
Razlogi za te odredbe so bili navedeni Ze prei.

X. Pristojbinskopravna dolocila.

1. Pristojbinska dolocila so bila potrebna ne samo iz tehni¢no-
pristojbinskih razlogov, ustanoviti so se morale marve¢ ugodnosti
v ta namen, da ustreza stavbna pravica kar naibolj socijalnemu
smotru, kateremu je namenjena.

Zadevna dolocila obsega novi zakon v §-ih 15 do 19, izdani pa
ste bili do sedaj tudi dve ministrski naredbi z ozirom na zakon, in
sicer od 3. junija 1912 §t. 112 drZ. zak. o izvrSevaniu dolocil § 19,
zakona od dne 26. aprila 1912 §t. 86 drZ. zak. o stavbni pravici, druga
pa od 20. junijal912 §t. 122 drZ. zak. o odmeri pristoibinskega n a -
mestka za sedmo desetletie (1911 do 1920 vstevsi) od vrednosti
nepremicnin, obremenjenih s stavbnimi pravicami.

2. Odmerijaje pristoibino od podelitve ali nadalinega prenosa
stavbne pravice ali od prenosa zemljiS¢a, obremenjenega s stavbno
pravico, se je ravnati po ob¢nih predpisih pristojbinskih zakonov z
nastopnimi razlikami:

A) Da se doZene vrednost stavbne pravice ali s to pravico
obremenjenega zemljiSCa, je najprej dolociti — e ni pogoijeno odpla-
Cilo podlaga pristojbinske odmere — po ob¢nih pristojbinskih zakonih
skupna vrednost nepremiénine (zemljiséa s stavbami vred, ki so
morda na njem) tako, kakor da bi zemljis¢e ne bilo obremenjeno s
stavbno pravico.

Vrednost stavbne pravice, vStevsi stavbe, pridoblijene ali
zgrajene na podlagi stavbne pravice, je preraCunati s tolikimi stotin-
kami skupne vrednosti nepremicnine, dognane po prejSnjem od-
stavku, kolikor znaSa Stevilo let od Casa, merodajnega za odmero
pristoibine, do Casa, ko stavbna pravica prestane.

Vrednost zemlji§¢a, obremenjenega s stavbno pravico, se ra-
Cuna z zneskom, ki se pokaze, ¢e se odbije od skupne vrednosti
nepremicnine vrednost stavbne pravice s pritiklino, dognane po prei-
$njem odstavku.

Ta dolocila pa ne izkljuCuieio glede loCene ugotovitve vred-
nosti stavbne pravice in zemliiSCa, obremenjenega s to pravico, po-
rabo nacdina za dolocitev vrednosti, kakor je dolo¢en v §-ih 50 in dr.,
zakona od 9. februarja 1850 §t. 50 drz. zak.
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B) Vrednost ponavljajocih se placil (stavbarine) se racuni:

a) ako je med Casom, merodainim za odmero pristoibine, in do
Casa, ko prestane stavbna pravica, manj nego deset let, vsota
zatodobopogoienihstavbarin;

b) ako traja ta Cas deset ali ve¢ let, toda najvec¢ 45 let, dese-
terni znesek letne stavbarine;

¢) ako traja ta doba ve¢ nego 45 let, petna;sternl znesek
letne stavbarine.

Ako so v primerih, navedenih pod b) in ¢) ponavljajoca se pla-
Cila za posamezna leta neenaka, je temelj racuna, doloCenega pod b)
in ¢) letna popreéina, ki se pokaZe za celo dobo trajajole stavbne
pravice.

C) Ako se doba stavbne pravice ne vidi dolo¢no iz pogodbe,
s katero je bila podeliena, ali e je doba odvisna od pogoia, ki v ¢asu
pristojibinske odmere Se visi, je glede porabe navedenih predpisov
raCunati najdaliSo dobo, ki ie mogoca po pogodbi, ali ¢¢ ni pogod-
bene dolocbe, ki bi dolo¢evala dobo, najdaliSo dobo, ki je mogocCa
po novem zakonu o stavbni pravici.

D.) Ako se stavbnim zdruzbam, ki se smatrajo za obCekoristne
v zmislu §-a 12, zakona od dne 22. decembra 1910 §t. 242 drZ. zak.')
in k temu izdanega ustava ter imajo v §-u 4 istega zakona omenijeni
smoter, glede pristoibin za nabavo ah dalino prodajo nepremicénin
ali glede pristoibinskega namestka od niihove nepremicne imovine,
po zakonu podele ugodnosti, je te ugodnosti zmislu primerno upo-
rabliati za pristojbine glede pridobitve in daline oddaje stavbne pra-
vice po navedenih stavbnih zdruzbah in za pristojbinski namestek
od vrednosti stavbne pravice, ki jo imajo take stavbne zdruZbe.
Glede uporabljania zadevnih dolocil je stavbna pravica, dokler Z nijo
obremenjeno zemljiS¢e ni pozidano, pravno enaka nepozidanemu
zemljis¢u, ko se pa pozida. se smatra kot pravno enaka zgradbi;
natan¢nejsi predpisi o tem bodo izdani uradoma.?)

1) Ta zakon je izdan v namenu, da se osnuje zaklad (Fond) iz drzavmh
sredstev in tako omogo¢i zgradba zdravih in cenih hiS.

2) Zadevni ukaz je izdan 3. junija 1912 Stev. 112 drZ. zak. in obsega
pogoje za ugodnosti glede pristojbin, osobito v korist obcekoristnih stavbnih

zdruzb (gemeinniitzige Baugenossenschaften), kakor jih je Ze ved v dravi
razun v Dalmaciji.
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