Slovenskl Pravmk

Leto XXIX ' LJuleanl, 15 marca 1913 St. 3.

Stavbna pravica.
Spisal Miho Obuljen, svetnik viSjega deZelnega sodi§¢a v Zadru !)

Dne 15. junija 1912 je stopil v veliavo zakon od 26. aprila 1912
§t. 86 drz. zak., s katerim se je uvedla v pravno Zivlienje nova usta-
nova, kakrSne doslej ni bilo v avstriiskem pravu.

Tojezakon o stavbni pravici (Gesetz betreffend das
Baurecht).

Vredno je poznati bliZie novo ustanovo, ki ima veliko socijalno
vaznost, a zanima v enaki meri socijalne ekonome, kakor tudi sod-
nike in upravne uradnike, ki naj se bavijo z novim zakonom.

Zakon ima le 20 paragrafov,?) njegova izvrsitev pa je naro-
Cena ministrstvu za javna dela ter pravosodnemu in finanénemu
ministrstvu.

I. Postanek in smoter zakona.

- Ze veg let trpi liudstvo mnogo radi ob&ne draginje; v nekaterih
krajih trpi ekonomsko in moralno, ker so draga tudi stanovanja.
Vlada in ljudski zastopi so si prizadevali, da bi odpomogli draginii;
vpra‘§anje glede stanovanj pa je bilo zaostalo v Avstriji, dokler se
niso razvile razne zadruge, ki so zacele skrbeti za stanovanja sploh,
potem pa za stanovanja, potrebna srednjim slojem in niZiemu ljud-
stvu. Iz zadevnega delovanja so vznikli zakoni, s katerimi je drZava

1) Priobleno s pisateljevim dovoljenjem po hrvaskem izvirniku, ki je izSel
v strokovnem listu ,Mjese¢nik®, z delnimi popolnitvami iz pisateljevega peresa.

2) Zakon je povsem malo obseZen, a prili¢no kompliciran; zato so izdane
razne izvrSitvene naredbe ; pravosodno min. je izdalo naredbo od 11. junija 1912
Stev. 28 nar. p. m., v katerej razlaga sistemati¢no novi zakon temeljem materi-
jala zakonodajnih zbornic; namen naredbi je, da oriSe temeljna nafela novega
zakona in da tako olajSa njegovo izvrSitev, ne da bi hotelo s tem vezdti sodis¢a
na svoje mnenje. Ta naredba mi je mnogo sluZila za to razpravo.

V zadnjem ¢&asu je iz8la obSirna in izvrstna razprava o stavbni pravici od
drja. W. Wieselthiera v prvih Stevilkah letnika 1913 v ,Zeitschrift fiir das
Notariat etc. in Osterreich.
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zasnovala poseben zaklad ve¢ milijonov kron v namenu, da priskoci
na pomo¢ s predujemi zadrugam, Ki zidajo male stavbe; poleg tega
so iz8li zakoni, s kojimi so dovoljene znatne pristojbinske in davcéne
olajSave za take stavbe.l)

Navzlic temu je skrb za taka stanovanja slabo napredovala,
ker se je ravno ondi, kier je bila najveCja potreba, razvila velika
Spekulacija pri prodaji primernih stavbnih zemlji$¢; denar za stavbo
ie bil pripravljen, ni pa bilo sredstev za nabavo stavbnega zemljisca,
s katerim so zasebniki Cesto oderusko Spekulirali.

Medtem se je delalo v drZavnem zboru na to, da se novelira
avstrijski drZavljanski zakon, in sprejet je bil predlog osrednie za-
druge za stanovanjsko reformo,?) da se v to svrho uvede po angle-
Skem in nemSkem vzoru v avstrijski drZavljanski zakon dedna
stavbna pravica (Erbbaurecht). V istini je uvrstil pododbor gosposke
zbornice v zakonski osnutek posebno poglavie o stavbni pravici.

Toda vsa ta zakonodajna, Ce tudi zelo potrebna dela napredu-
ieio zelo pocasi; ni se nadejati, da doZivimo v kratkem noveliranje
drzavlianskega zakona. Medtem so rasle neprilike s stanovanii in
bivsi pravosodni minister dr. Fr. Klein, vobe poznat po reformi
civilnopravdnega reda, ki se bavi z vsemi vazZnejSimi socijalnimi

1) To so zakoni z dne: 8. julija 1902 §t. 144 drZ. zak.; 28. decembea 1907
Stev. 285 drZ. zak., 22. decembra 1910 Stev. 242 drZ. zak.; 28. decembra 1911
Stev. 242, 243, 244 drZ. zak. IzvrSitev teh zakonov je zelo komplicirana in pri-
toZbe so precej¥ne; ministrstvo za javna dala na Dunaju je izdalo nakladom
dvorne tiskarne posebno knjigo z navodili za porabo zadevnih zakonov.

Vsi zakoni in naredbe, ki se tiejo preskrbe boljSih in cenejSih stanovanj,
so bili izdani od drja. Fr. pl. Meinzingen in od drja. F. Pauer pri ,Manzu“
na Dunaju pod naslovom: ,Wohnungsfiirsorgegesetze etc.“ ObSirno delo ima preko
500 strani in obsega zakon in naredbe, ki se nanaSajo na stavbno pravico, ter
obrazce za pogodbe glede osnove stavbne pravice.

?) ,Zentralstelle fiir Wohnungsreform in Osterreich®. Ta
zadruga Steje mnogo ¢lanov in izdaja svoja izvestja (Mittheilungen). Izdala
je tudi zbirko stavbnih nalrtov. Enako so osnovali bratje Cehi sli¢no zadrugo
pod imenom: ,Ceski zemski spolek pro reformi bytovou® v Pragi,
ki izdaja svoj ,Véstnik“. Ravnatelj delavske zavarovalnice proti nezgodam
dr. Robert Marschner v Pragi je izdal pod naslovom: ,Bauet Kleinwohnungen
mit staatlicher Kredithilfe* lepo delce, v katerem je popularno navo-
dilo, kako je ravnati v svrho pospefevanja malih stavb v korist manj imovitih
graditeljev.
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vpraSanji, je predlagal,') vide¢ zlo in slute¢ §e huj$e, v gosposki
zbornici, da se vzame nemudoma v pretres ono malo $tevilo para-
grafov o stavbni pravici in da se izda posebni zakon. Tovari$i so
pritrdili?) in v kratkih mesecih je postal njegov predlog zakon, da
se na ta nacin omogocCi potrebnim, osobito zadevnim stavbnim za-
drugam, da laZje grade stavbe s cenimi in zdravimi stanovaniji.

Iz tozadevnih razprav sledi vsekakor, da ie to prvi poskus
dela na tem polju; utegne pa se domnevati, da ne bo ostalo pri
tem zakonu.

Stavbna pravica sluzi torej v to svrho, da
Se Oomogoci gradnja- cenih “in zdrawithiistano-
vanj. Kdor se posluZi stavbne pravice, more zidati na tujem
svetu, ne da bi imel katerekoli ali le neznatne stroSke za stav-
biSCe in se bo posluZil te pravice za tako dolgo, kakor mu bo poka-
zal prej napravlieni ekonomski racun.

Istodobno ima zakon ta smoter, da olajSa gotovim zemljiskim
lastnikom (drZavi, deZeli, obCinam itd.) izkori$¢anje sveta v stavbne
namene, v sigurno, ¢etudi malo korist lastnega gospodarstva, ne da
bi se odrekli bodo¢im veéiim koristim iz zadevnega zemljis¢a.

II. Bistvo stavbne pravice.

1. Zakon dolo¢a (§ 1.) o bistvu stavbne pravice®): »Zem-
1jiSCe se utegne obremeniti s stvarno pravico,
imetistavbonapovrsSinialipodpovrs§inozemlie,
tapravicajeodtujivnaindedna.«

Iz tega sledi, da je stavbna pravica po besedilu zakona
stvarna pravica; tako je namenoma doloCeno zato, da se
uredi ta pravica po zmislu §-a 308 obé&. drZz. z., da se ii prizna spo-

1) Stev. 24 prilog stenograiskih zapisnikov gosposke zbornice, XXI
zasedanje, 1911. -

2) Stev. 34 prilog stenografskih zapisnikov gosposke zbornice, XXI. za-
sedanje, 1911 obsega tudi porocilo za razpravo v skupnem zboru; porolevalec
je bil vseudiliSki profesor dr. baron Schey.

3) V odborovem porotilu poslanske zbornice drZavnega zbora (Stev. 1185.
prilog XXI. zasedanja 1912, kjer je bil poroCevalec v skupnem zboru poslanec
dr. Ofner, je reeno: ,Das Baurecht ist das dinglicheverdusserliche
und vererbliche Recht, auf dem Grunde eines anderen ein
Bauwerk nebst dem dazugehorigen Hofe, Garten und anderen
zu seiner Beniitzung dienlichen Anlagen zu haben.*
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sobnost za vknjizbo v zemljiSki knjigi po §-u 9 zemlj. zakona in da
se utegne dobiti nanjo predujiem potom hipoteke.

Da pa ne bi bila omejena pravica le na povrsino, dovoljena je
tudi za stavbe pod povr$ino; v §-u 12. pak je doloceno, da ostanejo
neizpremenjeni predpisi o rabi podtalne in talne povrSine zemljisca.
(S tem se je hotelo &Cititi obstojeCe »kletne pravice« (Kellerrechte)
pod tujimi tlemi, katere priznava praksa kot samostalne lastninske
predmete z ozirom na naredbo pravosodnega ministrstva od 11. maja
187575t 5111

Za stavbno pravico veljajo vsekakor le in izklju¢no predpisi
novega zakona.

2. Seveda ne zadostuje navadno le stavba, potrebno ie
marveC za malo gospodarstvo preko stavbe tudi Se dvorisée in kos
vrta, eventuvalno vodnjak, kanal, igralis¢e in slitno — vse v nepo-
sredni bliZini stavbe, zato je v zakonu izrecno dopusceno, da
sme stavbna pravica obsegati tudi dele zem-
l1ji§Ca, ki niso potrebni za stavbo.samo, ampak so
vobCe koristni za njeno rabo. Vsekakor pa ta zakon ni uporaben za
poliedelske nasade po vzorcu povrdninske pravice §-a 1147. obg.
drZz. zak.; iz teka zakonodajnih razprav pak izhaja namen na vsak
nalin prepreciti, da degenerira stavbna pravica v agrarsko napravo.

Zakon ne dopu$ca v zmislu obstoje¢ih odredb, da bi bila
stavbna pravica omejena na del zgradbe, zlasti ne na poedina nad-
stropja.

3..Stavbna pravica je breme na zadevnem zem-
liis¢u (§ 5), a se smatra po zakoniti odredbi za nepremicno
"stvar; stavba pa, ki je pridobliena ali zgrajena temeljem
stavbne pravice, se smatra za pritiklino stavbne pravice.

Zakon ustvarija to na prvi pogled ¢udno konStrukcijo, a bila ie
potrebna, ker je dokazala skuSnja na Angleskem in NemSkem, kjer
obstoje take pravice, da je treba dobro utrditi stavbno pravico, ki
naj odgovaria danaSnjemu stanju zakonov.

Stavbno pravo se torej ravna po doloCilih obCnega drZav-
lianskega zakona o nepremicninah; kdor ima stavbno pravico, raz-
polaga Z njo tako kakor da je lastnik nepremi¢nine — z ozirom na
stavbo; ta pravica se sme otujiti, v najem dati in uporabljiv je pred-
pis §-a 1101 ob&. drZz. z.; pravica se utegne tudi zastaviti in mozZno
je razpolagati Z njo za slucaj smrti itd. Ce pristoja stavbna pravica
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skrbliencu ali mladoletniku, je uporaben predpis §-a 232. ob¢. drZ. z.
in 109 j. n.; za spore glede stavbne pravice velia predpis $§-a 81. i. n.
Z izvr$bo se mora seCi na stavbno pravico po predpisih izvrSilnega
reda, ki veljajo za izvrSilo s prisilno osnovo zastavne pravice, s pri-
silno upravo, s prisilno drazbo glede nepremicnin, ter se morajo upo-
rabljati po izrecni zakoniti dolo¢bi (§ 6. zadnii odstavek) za poslopia
veliavni predpisi primerno za stavbno pravico.

Sicer pa ni ni¢ novega, ¢e doloa zakon, da se mora smatrati
stalna pravica za nepremicno blago, dosti je, e se ozremo na
§§ 293, 298 ob¢. drz. z.

4. Nasprotno pa doloa zakon izreéno, da naj se smatra za-
devna stavba, pridobljena ali zgrajena temeljem
stavbne pravice, za njeno pritiklino v zmislu §-a 294
ob¢. drZ. z. V istini se kaZe stavba, v razmerju med lastnikom obre-
menjenega zemljiS¢a in onim, ki ima stavbno pravico, kakor predmet
na tujih tleh, na kojih ne bo ostal vedno (§ 297 ob&. drz. z.).

Stavba je torej premié¢nina') v zmislu §-a 293 ob¢. drz. z.,
doloCena, da sluZi stalni porabi glavne stvari, to je stavbne pravice,
ki se kot glavna stvar brez nje ne bi mogla rabiti (§ 294 obg&. drZ. z.).
Stavba ie samostojna stvar, razlitna od stavbne pravice, Kkateri
pripada, in od zemljiCa, na katerem stoji.

S to konStrukcijo je reSeno tudi vpraSanje o hipoteki na
stavbni pravici, uporaben je predpis §-a 457. ob¢. drZ. z., po katerem
se zastavna pravica, pridobliena na stavbni pravici, razteza tudi na
stavbo kot na njeno pritiklino.

5. V boliSo utrditev posledic iz pravnega bistva stavbne pra-
vice, dolota zakon (§ 6. drugi odstavek) 3e to-le: Stavbni
upravicenec ima glede stavbe pravice last-
nika, glede zemljiS§Ca, ¢e ni doloenega v po-
godbi. o Stavbni pravici ni¢idrugega pa. pra-
vice uzivalca.

S tem je ustvarjena najboliSa podlaga, da bode praksa na
jasnem pri rabi pravdnih in upravnih predpisov glede stavb, ki ob-
stoje, ali se bodo posedovale temeliem stavbne pravice; ta odredba
pa ie bila tudi potrebna z ozirom na to eventualnost, kadar obsega
stavbna pravica tudi zemljiSke dele, na katerih ni zgradbe n. pr.

1) Tako sli¢no: ,Praterhiitten® kot »superddifikat“ (primeri min. naredbo
od 7. januarja 1854 Stev. 10 drZ. zak; Glaser-Ung. Stev. 15984.)
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dvorisca, vrtove itd. in ki obstoje temeljem stavbne pravice poleg
zadevne stavbe.

Po tem zakonitem doloCilu sme, kdor ima stavbno pravico,
stavbo tudi porusSiti in prezidati, Ce se ni morda pogodbeno zavezal,
da ohrani stavbo; njega zadenejo javnopravne dolZnosti, zdruZene
z lastnino, torej dolZnost, da placa davke, da nosi breme vajaSkega
nastanjevanja itd. Enako more rabiti zemljiSCe, ki je obremenjeno s .
stavbno pravico, kakor uzivalec, ¢e nima dogovorno drugih ugod-
nosti; vsekakor sme uzivati zemljis¢e v zmislu §-a 509 ob¢. drz. z.
brez omejitve, toda varujo¢ tvarino (substancijo), kolikor ne do-
pusSCa dogovor z lastnikom zemljiSa Se drugih lastninskih dejani
ali ugodnosti n. pr. lomiti kamenie, dobivati pesek, gramoz itd.

III. Osnovanje stavbne pravice.

15 Vsakdo more pridobiti stavbno pravic0' toda ta pravica se

.....

.....

tovlieno v posameznem sluéaju z izrekom deZelne DOllthIlL, oblastl,
da ustreza osnovanie javnemu interesu. — To ie (za sedaj) doloCeno,
da bi se ne razvila nova vrsta Spekulacije, ¢e bi bilo omogoceno
zasebnikom trgovanje s stavbno pravico, kaijti zakonodajalec pri-
Cakuje, da javni organi kot nositelii drZavne misli, dovoliuio¢ osno-
vanje stavbne pravice, ne bodo zahtevali iz obfegospodarskih ozirov
v namenu pomo¢i siroma$nim slojem liudstva, nikakega ali le malo
placilo ali najemnino to je: stavbarino (stavbno daco).

Stavbna pravica je predmet dogovora med zemljiSkim lastni-
kom in osebo, ki hoCe stavbno pravico. Zadevni dogovor mora
imeti potrebnosti za vknjizbo v zemljisSki knjigi.

2. Kakor preje navedeno, morejo cerkve, nadarbine, cerkveni
zavodi ali skupnosti in pa obcéekoristni zavodi ali zdruzbe osnovati
stavbno pravico le tedai, kadar ie dognano v posameznem slu¢aju
z izrekom deZelne politicne oblasti, da osnovanje ustreza javnemu
interesu. Kadar se prosi za odlo¢bo upravne oblasti, je treba pred-

1) Ob¢inam,}ki bodo dopu§éale osnovanjegstavbne pravice, ne bo treba
dovolitve 'deZelnegaJodbora, ker ne gre niti za otujitev, niti za stalno obreme-
nitev obCinskega blaga (§ 90 obcmskega reda™za Kran]sko) Istega mnenja je
bil tudi zadevni odbor v drZavnem zboru.
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loZiti') pogodbo o stavbni pravici in vse druge pomocke, ki so morda
potrebni za odlocbo, ali je dan javni interes. DeZelna politiCna oblast
mora nato izvrSiti potrebne poizvedbe. S temi poizvedbami se pa
odlo¢ba ne sme zavleCi ez mero neobhodne potrebe.

Oblastvom in korporacijam, naproSenim za njihovo izjavo, ie
staviti primerno kratek rok, po ¢egar preteku je izre¢i odlo¢bo, brez
ozira na izjavo, ki ni doSla pravocasno.

Zoper odlo¢bo deZelne politiCne oblasti je dopusten rekurz po
zakonu od 12. maja 1896 §t. 101 drZ. zak.; o rekurzu odlo¢i, e gre
za osnovanje stavbne pravice za napravo stanovanj, ministrstvo za
javna dela, dogovorno z ministrstvom za notranje stvari, o vseh
ostalih sluCajih ministrstvo za notranje stvari.

Odlo¢ba administrativne oblasti je obvezna za sodi§Ce in se
mora po listinah dokazati zaeno s predlogom za knijiZni vpis stavbne
pravice. Vsekakor ie torej prosileva stvar, da dobi odlo¢bo, predno
vloZi predlog za vknjiZbo.

IV. Trajanje stavbne pravice.

1. Da bi se stavbna pravica ne izprevrgla v novo vrsto deliene
lastnine, je omejeno trajanje v zakonu na najvec¢ 80 let, pod
nobenim pogojem ne sme trajati preko tega roka; le z novo po-
godbo bi se mogla pravica obnoviti.

V zakonu pa je doloCen tudi najkrajSi rok za tra-
ianje, t. i. 30 let, in sicer zaradi tega, da more oseba, ki se hoce
posluziti stavbne pravice, sigurno racCunati na gotovo najmanjSo
vrsto let, da se ji stavba izplaca; vrhu tega morajo tudi upniki sigurni
biti, da bo stavbna pravica trajala vsaj 30 let, ker bi sicer stavbna
pravica ne naSla kredita, osobito ne hipotekarnega.

V pogodbi mora biti dolofeno na vsak nacin, koliko ¢asa bo
trajala stavbna pravica, vsekakor pa v mejah, doloCenih po zakonu
to je: med 30 in 80 leti; temu nasprotni pogoi ne velja.

ZacCetek trajanija se raCuni od dneva, ko ie doSel pred-
log za vknjizbo zemljiskoknjiznemu sodi$¢u v zmislu §-a 29. zemlj.
zak.: tudi trajanje stavbne pravice se mora vpisati v zemljiSki knjigi.

2. Po izrecni prepovedi v zakonu se dolo¢ba, kako dolgo naij
traja stavbna pravica med navedenimi ¢asovnimi mejami, ne sme
omejiti z razveznim pogojem. Zaradi tega ne sme po-

1) Po izvrSilni§ naredbi pravosodnega ministrstva v porazumu z ministr-

stvom za javna dela,§ministrstvom za notranje stvari in s finanénim ministrstvom
z dne 11. junija 1912 Stev. 114 drZ. zak.
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godba obsegati nobenega razveznega pogoia (lex commissoria). Isto-
dobno je doloCeno za slucaj, ako obsega odplaCilo za osnovanije
stavbne pravice ponavlijajoca se pladila,!) da mora biti njih znesek
in dospelost doloCena neodvisno od negotovih bodolih dogodkov.

Vse to ie doloCeno, da bi bila stavbna pravica predmet kredita,
osobito onega, ki se daje na amortizacijo, ker bi sicer manjkala ona
stalnost, ki je potrebna kreditnemu prometu vobce, gotovo pa onemu
na hipoteko in na amortizacijo za gotovo Stevilo let.

3. Edina iziema ie v doloCilu §-a 4., da je dopusten dogov o1
o ugasnitvi stavbne pravice radi zamude s placilom
stavbarine (stavbne dace) le za ta sluCaj, Ce ie zastana stavbarina
za najmanj dve zaporedni leti. Kako je doloCeno radi tega v §-u 8.
v za$Cito hipotekarnih upnikov, o tem kasneje. Nasprotno se ni pri-
znala zakonita zastavna pravica v korist zemljiSkemu lastniku za
stavbarino (stavbno dao) na stavbo, ker bi bil onemogoen tudi
s tem stavbni kredit.

V. Odplacilo za osnovanje stavbne pravice.

O wvrsti in viSini odplacila v zakonu ni govora; more se torej
doloc¢iti poljubno. Zemljiski lastnik utegne dovoliti tudi brezplacno
osnovanje stavbne pravice, pa tudi gotov znesek odplacila, placliiv
naenkrat ali v obrokih v obliki stavbarine (stavbne
dace). V tem slucaju dolo¢a zakon, kakor Ze navedeno, da se morata
dolotiti znesek in dospelost zadevnih ponavljajoCih se placil (stavba-
rine, stavbne dafe) neodvisno od negotovih hodocih dogod-
kov. Zakonodavec hoCe dalie, da bodi stavbarina (stavbna daca)
stalna, tako kakor je n. pr. stalna kupna cena pri nakupu hiSe. Za-
radi tega ni dopustno, da se n. pr. dolocCi letni znesek stavbarine
(stavbne dace) v razmeriu z ban¢no obrestno mero, — niti da se
prizna zemljiSkemu lastniku pravica, da bi smel Cez nekaj let zahte-
vati in dolo¢iti stavbarino (stavbno daco). Naravno pa ie nasprotno
mogoC dogovor v pogodbi, da naj raste navzgor stavbarina (stavbna
daca) tekom trajania stavbne pravice v gotovem razdobju in v goto-
vih zneskih. V pogodbi se sme dolociti tudi zastavna pravica za stav-
barino kot breme na stavbno pravico v korist zemlji-
skega lastnika; vknjizba je mozna istodobno z vknjizbo stavbne
pravice ali pozneje.

g b

1) To je stavbarina (stavbna da¢a = Bauzins).



