REPUBLIKA SLOVENTA
VISJE SODISCE V LJUBIJANI

SODBA
V IMENU LIJUDSTVA

Vi§je sodis¢e v Ljubljani je v senatu vi§jih sodnikov Bojana Breznika kot
predsednika, Alenke Kobal Velkavrh kot porocevalke in DuSana Baria kot
¢lana,

v pravdni zadevi toZede stranke: REPUBLIKA SLOVENUA, ki jo zastopa
DrZavno pravobranilstvo, Subideva 2, Ljubljana, zoper toZeno stranko: 1.

MESTNA OBCINA LJUBLJANA, Mestni trg 1, Ljubljana, ki jo zastopa
Odvetniska druzba Ceferin, o. p., d.0.0.in 2. TRITONIS SVETOVANIJE, d.o.0.,

Vojkova ulica 63, Ljubljana, ki jo zastopa Tatjana Medic, odvetnica iz Novega
mesta,

zaradi ugotovitve ni¢nosti prodajne pogodbe in razveljavitve vknjizbe
lastninske pravice,

0 prito7bi prve toZene stranke zoper sodbo OkroZnega sodi§¢a v Ljubljani P
648/2012 —I1 z dne 4.9.2013,

na seji 16. julija 2014




RAZSODILO:

Pritozba se zavrne in se potrdi sodba sodis¢a prve stopnje.

. ToZeni stranki nosita svoje strodke pritoZbenega postopka.

OBRAZLOZITEV:

Sodii¢e prve stopnje je v celoti ugodilo toZbenemu zahtevku toZede stranke,
s katerim je zahtevala ugotovitev ni¢nosti prodajne pogodbe, ki sta jo v
obliki notarskega zapisa opr. §t. SV 431/09 z dne 4. 3. 2009 sklenili prva
toZena stranka kot prodajalec in druga toZena stranka kot kupec, katere
predmet je bila prodaja nepremiénine parc. §t. 513/3, k.o. Brinje, ki v
naravi predstavlja parkirid¢e v izmeri 1356 m2 in nepremicnina parc. St.
513/6, k.o. Brinje, ki v naravi predstavija zelenico v izmeri 292 m?2 (I. tocka
izreka). Nadalje je ugotovilo neveljavnost vknjiZzbe lastninske pravice na
ime druge toZene stranke, ki je bila vpisana v zemlji¥ko knjigo na podlagi
zgoraj navedene prodajne pogodbe in dovolilo vzpostavitev prejSnjega
zemljiskoknjiznega stanja (II. tocka izreka). Sklenilo je 3e, da je prva
tozena stranka v roku 15 dni dolZna toZedi stranki povrniti pravdne stroske
v vidini 7.957,50 EUR s pripadki (III. to¢ka izreka).

Zoper sodbo se iz vseh pritoZbenih razlogov pritoZuje prva toZena stranka.
Glede ni¢nosti prodajne pogodbe zaradi nasprotovanja morali, natelu
vestnosti in postenja sodi¢e prve stopnje pravilno ugotavlja, da ta pogoj ni
izpolnjen, ker je pogoj za nicnost kasnejSe prodajne pogodbe
nedobrovernost drugega kupca. V konkretnem primeru ni mogod&e govoriti
o nedobrovernosti druge toZene stranke, saj toZeCa stranka ni zatrjevala
nobene druge pravne podlage za pridobitev lastninske pravice na spornih
Smelt II. Druga toZena stranka je zemljisCe pridobila na podiagi prodajne
pogodbe, sklenjene po uspe$no izvedeni javni drazbi, pri ¢emer ni dvoma,
da je bil kupec v dobri veri v trenutku sklepanja prodajne pogodbe. Druga
toZena stranka je na podlagi naéela zaupanja v zemljisko knjigo na izviren
bi bil zaradi dobrovernosti kupca podan tudi v primeru morebitnega
pomanjkanja razpolagalne sposobnosti odsvojitelja oziroma v primeru .
dejanske dvojne prodaje. V skladu z dolotbo prvega odstavka 7. ¢lena




Zakona o prometu z nepremi¢ninami se je s prenosom pravice uporabe na
stavbi v druzbeni lastnini prenesla tudi pravica uporabe na zemlji§¢u pod
stavbo in na zem}i§éu, ki je bilo potrebno za njeno redno rabo. ToZeCa
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predstavijata funkcionalno zemljiige in da je predmet prodajne pogodbe z
dne 4. 3. 2009 nemogo¢ in nedopusten, prodajna pogodba pa zato ni¢na.
Pritozba izpostavija, da veljavna zakonodaja pojma funkcionalnega
objektov toZele stranke, je toZeCa stranka pridobila pravico uporabe, ki se
je na podlagi ZENDL transformirala v lastninsko pravico. To pa ne velja za
obseg funkcionalnega zemljiséa. Nenazadnje se tudi gradbeno in uporabno
dovoljenje nanaSata na objekt toZefe stranke, ki ne stoji na nobeni od
spornih zemljis&, ki v naravi predstavljata zelenico in parkiriSce. Za izdajo
dovoljenj mora investitor izkazati urejen dostop do naértovanega objekia,
kar pa ne pomeni, da morajo biti ta zemlji§¢a v njegovi lasti, predvsem pa
ne more biti relevantno, kak$ne dogovore o delitvi, urejanju, vzdrzevanju in
pladilu strofkov zemljis¢ so med seboj sklepali predstavniki posameznih
objektov, &e pri tem ni sodelovala prva toZena stranka kot njihov dejanski
in zemljiskoknjiZni lastnik. Potrebno je izpostaviti dolocila 7. ¢lena Zakona
o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela
stavbe in o dolo¢anju pripadajofega zemlji¥a k stavbi. Navedeno dolocilo
namre¢ izrecno doloda pogoje, ko je mogote za pripadajoce zemljisCe
doloc¢iti parcelo, na kateri stavba ne stoji. S temi pogoji se sodisfe prve
stopnje sploh ni ukvarjalo, &eprav je povsem jasno, da ti niso izpolnjeni.
Sodis¢e prve stopnje se je pri odgovoru na vpraSanje, kdo je bil nosilec
pravice uporabe oprlo na pogodbo o odplaénem prenosu nepremicnine z
dne 4.10.1991 in prodajno pogodbo z dne 9.2.1993, na podlagi katerih naj
bi toZeta stranka, poleg objektov Smelt I in Smelt 11, pridobila v uporabo e
pripadajoe zemljid¢e v izmeri 2800 m2, kamor naj bi sodili tudi sporni
nepremi¢nini. Sodi¢e prve stopnje pri tem napacno ugotavlja dejansko
stanje, saj nikjer iz pogodbe nc izhaja, da naj bi bili sporni nepremi¢nini
dejansko predmet te pogodbe, $¢ manj pa je jasno, na kakSen nadin naj bi z
nepremi¢ninami lahko razpolagal nekdo, ki ni bil njihov lastnik in torej ni
imel te pravice. Sodi¥¢e tudi ne pojasni, zakaj bi bila ta zemljis¢a potrebna
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presegajo obseg funkcionalnega zemljis¢a ne bi bilo mogode redevati z.
drugimi in$tituti stvarnega prava. Sodis¢e prve stopnje prihaja samo s seboj
v nasprotje, ko po eni strani ugotavlja, da v konkretnem primeru ni $lo za
dvojno prodajo spornih nepremiénin, hkrati pa ugotavlja, da je toZeta
stranka te nepremi¢nine odpladno pridobila od prve toZene stranke. V
nadaljevanju pa nato ugotavlja, zakaj gre pri spornih nepremiCninah v
resnici za funkcionalno zemljisce.

Na pritozbo je odgovorila druga toZena stranka ter predlaga njeno
zavrnitev. ' '

PritoZba ni utemeljena.

Sodi$¢e prve stopnje je v zadostnem obsegu in pravilno ugotovilo vsa
odlo¢ilna dejstva, pravilno je uporabilo materialno pravo in tudi ni zagreSilo
bistvenih krSitev dolocb postopka. Pritozba vsebuje vrsto trditev, s katerimi
poskuSa utemeljiti obstoj bistvenih krSitev dolo¢b postopka iz 8. in 14.
to¢ke drugega odstavka 339. &lena Zakona o pravdnem postopku (v
nadaljevanju ZPP), vendar so vsi olitki neutemeljeni. Sodba nima
pomanjkljivosti, zaradi katerih je ne bi bilo mogoCe preizkusiti, vsebuje
razloge o odlodilnih dejstvih, razlogi so jasni in si niso med seboj v
nasprotju. Sodisfe prve stopnje se je opredelilo tudi do bistvenih navedb
tozede stranke, zato procesni ocitek kriitve 8. &lena ZPP ni utemeljen.
Pritozba tudi neobrazloZeno zatrjuje absolutno bistveno krditev postopka iz
15. to¢ke drugega odstavka 339. &lena ZPP in ker ne gre za krSitev, na
katero pritoZbeno sodi$e pazi po uradni dolZnosti, bi morala pritozba
zatrjevano krSitev konkretizirati oziroma obrazloZiti, kje je nasprotje med
razlogi sodbe o vsebini listin, zapisnikov o izvedbi dokazov ali zapisnikov
zvolnih posnetkov, in med samimi temi listinami, zapisniki oziroma
predpisi. Nezadovoljstvo pritoZnika z dokazno oceno in materialnopravnimi
razlogi sodi$Ca prve stopnje pa ni mogode enaditi z nobeno od zatrjevanth
ali uradoma upostevnih procesnih krSitev. |

PritoZzbeno sodi§€e sprejema vse izérpne razloge izpodbijane sodbe, ki jih
pritoZzba prav v ni¢emer ne omaja. Pravilno je stali$¢e sodi¢a prve stopnje,
da je tozela stranka tezo o nitnosti prodajne pogodbe, sklenjene med
toZenima strankama, utemeljevala z dvema razlogoma: (I) ker pogodba
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nasprotuje morali oziroma nadelu vestnosti in postenja zaradi dvojne
prodaje spornih nepremi¢nin in (I} ker je predmet prodaje nedopusten, saj
gre za skupno funkcionalno zemlbji¥¢e, ki ni v samostojnem pravnem
prometu. '

Zmotna je pritozbena navedba, da naj bi sodide prve stopnje ugotovilo,
da drugi kupec ni bil nedobroveren. Funkcionalno zemljiice se je vedno
lahko prenaSalo le skupaj s stavbo in ni bilo v samostojnem pravnem
prometu. Tak$no razpolaganje s funkcionalnim zemlji¥¢em ni bilo
dopustno, pogodba s tak$nim predmetom pa je bila niéna (prej 42. ¢len
ZOR, sedaj 35. ¢len Obligacijskega zakonika, v nadaljevanju OZ) in sicer
ne glede na morebitno dobrovernost pridobitelja. Dobra vera bi bila
relevantna v primeru dvakratne prodaje zemlji¥¢a, ki ne bi imelo statusa
funkcionalnega zemljii¢a. Ker pa je sodis€e prve stopnje ugotovilo, da
sporni nepremi¢nini predstavljata funkcionalno zemlji§e, ni bilo potrebe
po ugotavljanju dobrovernosti oziroma nedobrovernosti pridobitelja.

Pojma funkcionalnega zemljiica veljavna zakonodaja ne pozna ved, vendar
pa je zato, da se lahko absolutna stvarnopravna upravicenja, ki so v sistemu

.....

-----

zemljisCa v sistemu druZbene lastnine, zato je ta pojem potrebno razlagati v
okviru pravil, ki so veljala v Casu druzbene lastnine in je pomemben v
postopku lastninjenja in prevedbe pravic v sedanji lastninski sistem (sodba
VS RS II Ips 110/2011), kar vse je pritozniku izérpno Ze pojasnilo sodisce
prve stopnje.

Ay @

Lastninjene stavb in zemlji&¢ je uredil Zakon o lastninjenju nepremiénin v
druzbeni lastniki (v nadaljevanju ZLNDL), po katerem se pravica uporabe
zemlji§éa v druZbeni lastnini z dnem uveljavitve ZLNDL na podlagi
samega zakona spremeni v lastninsko pravico (prvi odstavek 2. ¢lena ter 3.,
4. in 5. ¢lena ZLNDL). Sodiiée prve stopnje je v 19. tocki obrazloZitve
izpodbijane sodbe, na katero se pritoZbeno sodi§¢e v celoti sklicuje,
kronologko, jasno, poglobljeno in pregledno na podlagi predloZene
listinske dokumentacije obrazloZilo prehod pravice (so)uporabe spornih
zemljis¢ na toZedo stranko, d&eprav prenos pravice uporabe na
funkcionalnem zemlji§éu ni bil pogojen z obstojem pogodbenih doloéil, niti
ne z doloditvijo statusa funkcionalnega zemljidéa.
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10. Sodie prve stopnje pravilno ni uporabilo dolotb ZVETL-a kaijti cilj tega
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12.

13.

pravdnega postopka ni oblikovanje etaZne lastnine, pa¢ pa ugotovitev ali
zemlji%&a, s katerim sta toZeni stranki razpolagala, predstavlja funkcionalno
zemlji§e.

Pojem funkcionalnega zemljis¢a je uvedel Zakona o urejanju naselij in
drugih posegov v prostor, v nadaljevanju ZUN, kasneje je funkcionalno
zemljis¢e podrobneje v9. &lenu opredelil Stanovanjski zakon, v

nadaljevanju SZ. Sodii¢e prve stopnje je ob upoStevanju kriterijev, ki so

dologeni v tretjem odstavku 46. &lena ZUN in dolo¢b SZ pravilno
ugotovilo, da sporni nepremicnini -predstavljata funkcionalno zemlji§¢e k
petim objektom na Vojkovi 59 in Vojkovi 61 v Ljubljani. Pravilno je
sodif¢e prve stopnje tudi ocenilo, da iz predloZenega upravnega
lokacijskega dovoljenja 351-848/75-5/2 7. dne 19 .9. 1975 izhaja, da je bilo
izdano dovoljenje za zunanjo ureditev obmoéja poslovnih objektov z
ureditvijo parkiriiGa severno od objektov na zemlji¥€u parc. $t. 511, 512,
513, 831/1, 529/1, 530/1, 531/1 in 535/8 k.o. Brinje, torej tudi za parcelno
5t. 513, katere del predstavljata tudi sporni parcelni §tev. 513/3 in 513/6.
Pritozbeno sodi3e se strinja z ugotovitvijo prvega sodiS€a, da
nepremidnina parc. §t. 513/3 v naravi predstavlja v lokacijskem dovoljenju
navedeno parkiridée severno od objektov, nepremi¢nina parc. §t. 513/6 pa
zelenico okoli parkiri3éa in je funkcionalno povezana z njim. Spormo
zemljise je bilo torej skladno z upravnim dovoljenjem urejeno prav z
namenom normalne uporabe Ze izgrajenih petih objektov. Da pa je celo
sama pritoznica $e pred sklenitvijo sporne pogodbe z doe 4. 3. 2009 3tela,
da sporni nepremifnini predstavljata del skupnega funkcionalnega
zemljii¢a petih objektov, zgrajenih ob Vojkovi cesti, pa jasno in nedvomno
izhaja iz njenega lastnega dopisa §. 4780 — 312/08 (336548), LN4780-
312/2008 z dne 10.6.2008.

Ker skupno funkcionalno zemljisée ne more biti v samostojnem pravnemn
prometu, je prvo sodie pravilno zaradi nedopustnosti predmeta prodaje
ugotovilo ni¢nost prodajne pogodbe, ki sta jo v obliki notarskega zapisa dne
4.3.2009 sklenili prva in druga toZena stranki ter posledi¢no neveljavnost
zemljiskoknjiZnega vpisa na ime druge toZene stranke.

Glede na navedeno je pritoZzbeno sodid¢e pritoZbo kot neutemeljeno
zavnilo in potrdilo sodbo sodi¢a prve stopnje (353. Clen ZPP).




14. Ker prva toZena stranka s pritoZbo ni uspela, odgovor druge toZene stranke
na pritozbo pa ni bil potreben, morata v skladu s prvim odstavkom 154. in
prvim odstavkom 165. ¢lena sami kriti svoje strogke pritoZbenega postopka.

Ijubljana, 16. julij 2014

Predsednik senata:
Bojan Breznik, L.r.




