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POVPRASEVAN]JE

Obremenjevanje stvarnega premoZenja s stvarnimi pravicami

Na Skupnost ob¢in Slovenije se je obrnila obéina ¢lanica, ki jo je zanimala praksa ostalih ob¢in

glede obremenjevanja stvarnega premozenja s stvarnimi pravicami.

Ob¢ine pogosto prejmejo pred-pripravljene pogodbe (npr. Telekom d.d., Elektro, vodovod,...)
za obremenitev lastnih zemljis¢ s stvarnimi pravicami. Prvi odstavek 70. ¢lena Zakona o
stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (v nadaljnjem besedilu:
ZSPDSLS-1) doloca, da je obremenjevanje nepremicnega premozenja s stvarnimi pravicami
odplacno. V praksi pa je obremenitev stvarnega premozenja obcine s stvarnimi pravicami
praviloma neodplacno. Drugi odstavek 70. clena ZSPDSLS-1 dolocda, da je ustanavljanje
sluznosti na nepremicnem premoZenju drzave v korist samoupravnih lokalnih skupnosti

brezplaéno.

Zanimalo nas je:

1. Ali v vasi ob¢ini podpiSete pogodbo za ustanovitev neodplacne sluznosti na svoji
nepremicninah brez pripomb ali takSno pogodbo zavrnete ter za ustanovitev sluznosti
zahtevate placilo? V kolikor zahtevate placilo v skladu s prvim odstavkom 70. clena
ZSPDSLS-1 - kako ocenite vrednost stvarne pravice, ki jo zaracunate?

2. Ob¢ina ¢lanica opozarja, da so zasledili prakso posameznega ministrstva oz. njegovih
organov, da ob sklenitvi sluznosti (npr. vodovod, kanalizacija,...) v korist posamezne
ob¢ine zaracunajo tudi znesek za podelitev same sluznosti. Ali kljub dolo¢ilu drugega
odstavka 70. ¢clena ZSPDSLS-1 tak znesek placate?

PREJETI ODGOVORI:

1.

1. V nasi ob¢ini obremenimo nepremicnine s stvarnimi pravicami le na zemljis¢ih, ki ne
predstavljajo javnega dobra — ceste, tega od nas niti ne zahtevajo, ¢e gre za kategorizirano
javno cesto, saj pridobijo pravico graditi na podlagi soglasja/mnenja upravljavca. V primeru,
da gre za zemljisce, ki ni cesta, neodplacno obremenjevanje s stvarnimi pravicami ustanovimo
le v primeru RS (imeli smo primer le za DRSI, za ostale upravljavce Se ne) in Elektra, za vse
ostale odplac¢no (npr. Telekom). Izkustveno imamo doloc¢eno vec ali manj enotno ceno za

vgradnjo podzemnih vodov - 30€/tm.



2. Pravice v korist ob¢ine, ustanovljene s strani RS, placujemo le v primeru DRSV, z ostalimi

upravljavci (npr. Sklad, DRSL,...) $e nismo imeli primera.

2.

Na nasi obcini zaratunamo nadomestilo za podelitev stvarne pravice v skladu s cenikom
Sklada Kmetijskih zemljiS¢ in gozdov, pri cemer ne zaracunamo stroskov izdelave pogodbe.
V primeru telekoma in elektropodjetjih je odvisno od primera do primera, podeljujemo pa jih
v teh primerih ve¢inoma brezplac¢no, ¢e utemeljijo podlago za brezplac¢no podelitev. Pogodbo
pregledamo in damo morebitne pripombe in uskladimo. Smo pa tudi Ze kdaj imeli primer, ko

so nam zaracunali stroSke priprave pogodbe

3.
1. Pogodbe sklepamo odplacno. Vrednost stvarne pravice ocenimo na podlagi cenitve.
2.V vecini primerov so sluznosti neodplacne, se pa vcasih zgodi, da zahtevajo placilo, takrat

odskodnino tudi placamo.

4.

Sluznostne pogodbe, pripravljene s strani razlicnih izvajalcev (najveckrat elektro in
telekomunikacijska podjetja), so neodplacne na podlagi razli¢nih pravnih podlag. Energetski
zakon v 6. odstavku 474. ¢lena doloca, da se odskodnina za sluznost v javno korist za namen
iz 1. odstavka 472 ¢lena EZ - 1 na zemljis¢ih v lasti drZave ali lokalne skupnosti ne placuje.
Prav tako Zakon o elektronskih komunikacijah ZEKom - 1, v 6. odstavku 20. ¢lena doloca, da
je ne glede na dolocbo tretjega odstavka tega clena sluznost pri gradnji javnih komunikacijskih
omrezij in pripadajoce infrastrukture, ki se financirajo iz javnih sredstev v skladu z 11. ¢lenom
tega zakona, na nepremicninah v lasti drzave ali samoupravne lokalne skupnosti neodplacna.
V skladu z navedenim Ob¢ina sklepa taksne pogodbe neodplacno.

V kratkim pa smo pridobivali sluznost tudi na nepremicnem premoZzenju v lasti drzave in sicer
za namen gradnje obnove vodovodnega omreZja in je bila sluznostna pravica prav tako

podeljena brezplacno.

5.

V Obcini  podpisemo neodplacne sluznosti.

6.

Obcina z elektro podjetjem sklene neodplacno sluznostno pogodbo v skladu s 1. odstavkom
474. clena EZ-1, s telekomunikacijskimi podjetji idr. se pa sklene odplacna sluznostna
pogodba. Nadomestilo se odmeri na podlagi cenika odskodnin za pridobitev sluZnostne
pravice na nepremicninah v lasti Ob¢ine in na nepremicninah v lasti krajevnih skupnosti na

obmocdju Ob¢ine , izdelanega s strani izbranega cenilca.

- Mestna obc¢ina ne sklepa brezplacnih sluznostnih pogodb, jih zavrne.



- Odskodnino za sluznost oceni cenilec ustrezne stroke.
- IzkuSenj z ministrstvi, glede zaracunavanja zneskov za podelitev sluznosti nimamo.

- Vrazmerju obcina - drzava, sluZznosti ne zara¢unavamo.

8.

1. Na nasi obcini se postopki sklepanja pogodb o ustanovitvi sluznostne pravice razlikujejo
glede na to kdo je sluznostni upravicenec. Drzimo se splosnega pravila, ki ga doloca 70. ¢len
ZSPDSLS-1, da je obremenjevanje nepremic¢nega premozenja s stvarnimi pravicami odplacno.
Od te doloc¢be odstopamo le v primerih, ko drug, specialnejsi zakon, doloc¢a drugace.

Eden izmed taksnih zakonov je Energetski zakon, ki v 474. ¢lenu doloca, da se odSkodnina za
sluznost v javno korist, na zemljisc¢ih v lasti lokalne skupnosti, ne placa. Iz tega razloga so
pogodbe, ki jih sklepamo z elektro podjetjem, za potrebe razsiritve/obnove/vzdrzevanja
distribucijskega omreZja, neodplacne. Enako velja tudi za pogodbe, ki jih sklepamo z
operaterjem distribucijskega sistema zemeljskega plina.

Za sluznosti v korist sluZznostnim upravicencem, ki so operaterji elektronskih komunikacijskih
omrezij (Telekom, Telemach itd.), vedno zaracunavamo nadomestila, kot to doloca 20. ¢len
ZEKom-1.

Nadomestila se dolocijo na podlagi izvedene cenitve, ob upostevanju 37. ¢l ZSPDSLS-1. Da se
cenitve ne narocajo vsaki¢ posebej, imamo izdelano splosno porocilo o ocenjevanju
odskodnine za pridobitev sluznostnih pravic na nepremicninah, na podlagi katere lahko sami
izracunamo nadomestilo po posameznih obmodjih oziroma kot podlago uporabimo
primerljivo cenitev. V primerih, ko viSina nadomestila v enem letu izkustveno preseze 10.000
EUR pa se v vsakem primeru opravi cenitev visine nadomestila.

2. S tovrstnimi primeri se v praksi ne srecujemo pogosto. V enem izmed primerov, ko smo
sklenili pogodbo z Ministrstvom za okolje in prostor za potrebe izgradnje vodovodnega
omreZja, se je izgradnja izvajala na vodnem zemljiS¢u, zaradi Cesar je bila ob¢ina na podlagi
doloc¢be 153.a clena ZV-1, zavezana k placilu nadomestila. Le-to je bilo doloceno na podlagi
Pravilnika o metodologiji za dolo¢anje nadomestil za sluznosti na vodnih in priobalnih

zemljisc¢ih v lasti RS.

9.

1. V pogodbo o ustanovitvi sluznosti dodamo navedbo: Skladno s 70. ¢lenom Zakona o
stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, $t. 11/2018)
bo sluznostni upravicenec Obéini za sluznost, ustanovljeno na podlagi te pogodbe, placal
enkratno denarno nadomestilo/odskodnino v visini ....

Denarno nadomestilo oz. odskodnina je dolocena na podlagi Sklepa o vrednosti odSkodnine
za ustanovitev stvarnih pravic na nepremicnem premozenju v lasti in upravljanju Obcine oz.
Sklepa o vrednosti odskodnine za wustanovitev sluznosti za gradnjo elektronskih
telekomunikacijskih omreZij .

2. Da.



10.

V zvezi z obremenjevanjem stvarnega premoZenja s stvarnimi pravicami se drzimo Zakona o
stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti. Posebej smo striktni pri
elektro vodih in telekomunikacijskih vodih, kjer je lastnistvo znano in ni v 100 % lasti drzave
ali lokalne skupnosti. Pridobimo si cenitev s strani sodnega cenilca in na podlagi tega dolo¢imo

odskodnino.

11.

1. Za vse sluznosti zara¢unamo odskodnino v skladu z zakonom, razen za sluznosti v javno
korist (elektro). OdSkodnino za stvarno pravico nam oceni cenilec.

2. Smo ga placali, saj v nasprotnem primeru ne bi mogli izvesti projekta izgradnje voda za

Cistilno napravo.

12.

Ustanovitev sluznostne pravice na nepremi¢nem premoZzenju obcine v korist drzave je skladno
z dolocbo 2. odstavka 70. ¢lena Zakona o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 11/18 in 79/18) neodplacna.

Ustanovitev sluznosti izgradnje npr. elektro voda v korist upravljavca omrezja oz. operaterja
je neodplacna pod pogojem, da podrocni zakon (npr. Energetski zakon) doloca, da je
ustanovitev takSne sluznosti v javno korist ter da se odSkodnina za sluZnost v javno korist ne
placuje. V primerih, ko je investitor izgradnje npr. elektro voda fizicna oseba, se sluznostna
pravica podeli odplacno, pri ¢emer je viSina nadomestila v Obéini dolocena z odlokom.
Ustanovitev sluznosti v korist ob¢ine na zemljis¢ih last Republike Slovenije je odplac¢na, ce

tako doloca podroéni zakon (npr. 153a ¢len Zakona o vodah).

13.

Obcina je v lanskem letu sprejela Pravilnik o ustanavljanju sluznosti na nepremic¢nem
premozenju Obcine . Pravilnik ureja pogoje za ustanovitev sluznosti, obvezna pogodbena
dolodila, doloca pa tudi vis$ino nadomestila za ustanovitev sluznosti.

Imamo svoj osnutek sluznostne pogodbe, ki se uporabi v primeru ustanavljanja sluznostnih
pravic na zemljis¢ih v lasti ali upravljanju ob¢ine.

Obc¢ina nadomestilo praviloma obracuna v skladu s prej navedenim pravilnikom. Ob
izkazanem dejanskem izpolnjevanju pogojev za neodplacno sluznost v skladu z EZ-1 in
ZEKom-1 se sluznost ustanovi neodplacno.

Z ustanavljanjem sluZnosti na zemljis¢ih v lasti Republike Slovenije v korist ob¢ine v zadnjem

¢asu nismo imeli primerov.

14.

1. Vedno, kadar kdo predlaga ustanovitev sluznosti neodpla¢no, zahtevamo dopolnitev vloge
s pojasnilom glede pravne podlage za neodplacno sklenitev. Ce torej obstaja pravna podlaga
(v smislu specialnejSega zakona), potem se strinjamo z ustanovitvijo neodplacne sluznostne

pravice, v nasprotnem primeru pa ne. Vrednost nadomestila za ustanovitev sluznostne



pravice izra¢unamo na podlagi metodologije, ki so nam jo je izdelal cenilec - vsako leto se
preveri ocenjena vrednost zemljis¢ v nasi ob¢ini (v tem delu se torej metodologija vsakoletno
prenovi), ki je eden od faktorjev formule za izracun.

2. Tudi v takem primeru zaprosimo za pravno podlago, iz katere izhaja, da je taksna

ustanovitev sluZznostne pravice odplacna.

15.

Z elektro-distributerji smo sklepali pogodbe o neodplacnih sluznostih za namen gradnje
gospodarske javne infrastrukture, z ostalimi sluZnostnimi upravicenci pa odplacne.

Vrednost nadomestila za sluznostno pravico smo doloc¢ili skladno z dolo¢ili Pravilnika o

obremenjevanju nepremicnega premoZenja Obcine .

16.

Ob¢ina ima sprejet Pravilnik o upravljanju s stvarnim premozZenjem Obc¢ine . V njem imamo
med drugim dolocene postopke, pogoje in cenike za obremenjevanje nepremicnin v lasti
Obcine . Nepremicénine vedno obremenimo proti placilu odskodnine, razen v zakonsko
dolocenih izjemah.

Kadar prejmemo "pred-pripravljeno" pogodbo o neodplacni stvarni pravici, preuc¢imo pravno
podlago za neodplacnost (npr. EZ, ZSPDSLS-1 ipd.) in v primeru, ko pravna podlaga za
neodplacnost ne obstaja, vlagatelja (investitor / sluZznostni upravicenec) o tem obvestimo in
mu posredujemo svoj predlog pogodbe s clenom, ki opredeljuje odskodnino za podelitev
stvarne pravice. ViSina odSkodnine je odvisna od povrSine posega in namenske rabe
posameznega zemljiS¢a v lasti obcine.

Tudi nam se je Ze zgodilo, da nekatera ministrstva oz. organi zaracunajo odskodnino za
sluznost. DRSV npr. za to kot pravno podlago navaja Zakon o vodah, nekateri drugi pa
zarac¢unajo samo storitev izvedbe postopka, priprave pogodbe ipd. administrativne stroske.
Vsekakor pa z utemeljitvijo javnega interesa najprej poskusamo pridobiti neodplacno stvarno

pravico.

Zbral: Sekretariat SOS



