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1. Uvod

Prispevek obravnava problematiko upostevanja pravil o predkupnih pravicah pri sklepanju
pogodb o finan¢nem leasingu. Ker je zaradi $iroke ureditve na nepremic¢ninskem podro¢ju ob-
stoj zakonskih predkupnih pravic pogost pojav, ki povzroca prakti¢ne nevsecnosti v pravnem
prometu, je poudarek namenjen obravnavi uporabljivosti teh pravil pri finanénem leasingu
nepremic¢nin. Stali§¢a, predstavljena v nadaljevanju, pa so po mojem mnenju uporabna tudi
pri presoji pogodbenih predkupnih pravic in v povezavi s finan¢nim leasingom premicnin.

Najprej je predstavljena tipi¢na vsebina pogodb o finan¢nem leasingu nepremicnin, kot se
pojavljajo na slovenskem trgu, kar naj pripomore k poskusu opredelitve (zakonskih) pravnih
pravil, ki naj veljajo za to pogodbo. Po pregledu ureditve predkupnih pravic sta opredeljena
problem, ki se pojavlja pri uporabi instituta predkupne pravice v zvezi s finan¢nim leasingom,
in nacin, kako se ta problem »resuje« v poslovni praksi. Na koncu je postavljeno avtorjevo
stalidce glede pravilnega resevanja te problematike.

2. Tipi¢na vsebina pogodb o finan¢nem leasingu nepremicnin

2.1. Splosno o finan¢nem leasingu

Leasing je gospodarski posel financiranja investicij, predvsem nabave opreme, pogodba o le-
asingu pa pravno orodje, s katerim se uresnici taksno ekonomsko razmerje.! V teoriji obsta-

1 Grilc, Moderni, str. 158.
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jajo stevilne klasifikacije, ki razvr§¢ajo pojavne oblike leasinga v skupine glede na razli¢ne
razvrstitvene kriterije, najpomembnejsa pa je delitev na finan¢ni in operativni leasing.?

Finan¢ni leasing je ¢ista finan¢na operacija angaziranja finan¢nih sredstev prek specializiranih
finan¢nih organizacij, ki so med proizvajalcem in leasingojemalcem. Traja vso obratno dobo
predmeta, ki je dan v leasing.® Temeljna vsebine pogodbe je v tem, da leasingojemalec dobi
stvar od leasingodajalca v uporabo, investicijo pa financira (4j. stvar kupi) leasingodajalec. Vez-
ni ¢len so dajatve jemalca leasinga, ki je kot nasprotno izpolnitev dolzan placati »rabnino«.*
Vsota obrokov rabnine (tj. leasinskih obrokov) ob koncu pogodbenega razmerja obcutno pre-
seze (uporabno, nabavno) vrednost stvari, dane v leasing. To je posledica dejstva, da je leasin-
ski obrok sestavljen iz amortizacije, stroskov financiranja, premije za riziko, samozavarovanja,
stroskov za storitve dajalca, davénih obveznosti in dobicka leasingodajalca, torej je izracu-
nan na podlagi stroskov leasingodajalca in ne na podlagi uporabne vrednosti stvari, dane v
leasing.® Ob izteku pogodbeno dogovorjene dobe ima leasingojemalec praviloma opcijo, da
predmet leasinga odkupi (za simboli¢no vrednost), oziroma Ze kar leasindka pogodba doloca,
da s placilom zadnjega leasinskega obroka leasingojemalec postane lastnik predmeta leasinga.

Operativni leasing je t. i. delno amortizacijska pogodba: leasingodajalec amortizira v ¢asu
trajanja le del svojih investicijskih stroskov. Pogodbe so navadno kratkoro¢ne, ¢as njihovega
trajanja pa neodvisen od nabavne cene za stvar, ki je dana v leasing.® Drugace kot pri financ-
nem leasingu je tipicno predvidena moznost enostranske odpovedi pogodbe.

Vsak operativni in finanéni leasing je lahko direkten ali indirekten, glede na stevilo strank,
ki so udeleZene v razmerju. Pri direktnem leasingu sodelujeta dve stranki: proizvajalec ozi-
roma dobavitelj predmeta leasinga (kot leasingodajalec) in leasingojemalec. Pri indirektnem
leasingu pa poleg omenjenih sodeluje e (specializirana) finan¢na druzba in torej proizvajalec
oziroma dobavitelj ni $e tudi leasingodajalec.” Za indirektni finanéni leasing je nadalje znacil-
no, da leasingodajalec ne sodeluje niti pri izbiri predmeta niti pri izbiri njegovega proizvajalca
oziroma prodajalca, zato je tudi razumljivo, da se v pogodbi zavaruje tako, da rizike, ki izvirajo
iz dobave in dobavljenega predmeta, prevali na leasingojemalca.?

Obsirno glede klasifikacije leasinga glej zlasti Gerbec, Kosir, str. 34-42.
3 Grile, Pogodba, str. 114.

4 Grilc, Moderni, str. 168.

5 Grile, Moderni, str. 172.

¢ Grilc, Moderni, str. 161.

7 Grile, Moderni, str. 162.

8 Jadek Pensa, str. 208.
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Omeniti velja $e modaliteto t. i. sale-and-lease-back leasinga, pri katerem lastnik investicijske
dobrine (predmeta leasinga) to proda leasingodajalcu (finanéni druzbi), ta pa mu jo odda
nazaj v (bodisi finan¢ni bodisi operativni) leasing.

2.2. Finan¢nileasing nepremicnin

V slovenski poslovni praksi je leasing nepremicnin sicer manj pogost kot leasing premicnin, a
vseeno pomemben pravni posel na trgu.’ V ve€ini primerov gre za indirektni finanéni leasing,
v katerem kot leasingodajalci sodelujejo specializirane finan¢ne (leasinske) druzbe. Na trgu
pa obstajajo tudi posli direktnega finan¢nega leasinga, ki jih kot leasingodajalci sklepajo zlasti
gradbena podjetja, ter sale-and-lease-back posli, ki jih pri finan¢nih druzbah najemajo leasin-
gojemalci z namenom refinanciranja svoje zadolZenosti.

Vsebina pogodb o finanénem leasingu nepremicnin praviloma ne odstopa bistveno od tipi¢-
nih dolocb finanénega leasinga. Pogodbe se sklepajo za dalj$e asovno obdobje, navadno od
10 do 20 let, leasinski obrok je sestavljen iz ve¢ komponent, vsota vseh obrokov pa znatno
presega nabavno vrednost nepremicnine. Ne glede na to, da pri leasingu nepremicnin (druga-
Ce kot na primer pri leasingu opreme) v ¢asu trajanja leasinskega obdobja (obi¢ajno) ne pride
do pomembnega zmanj$anja vrednosti predmeta leasinga, je odkup oziroma prenos lastninske
pravice na predmetu leasinga, ki je praviloma dolo¢ena v korist leasingojemalca ob koncu lea-
sinskega obdobja, predviden v visini zadnjega leasinskega obroka oziroma v simboli¢ni visini.
To ustreza pravilnemu razumevanju razlikovanja med splo$nim in pogodbenim gledanjem na
vrednost: ostanek vrednosti (trzna vrednost nepremicnine ob koncu leasinskega obdobja) je
ekonomsko gledano vrednost stvari, pogodbeno gledano pa je nepremicnina Ze popolnoma
amortizirana.®

Prenos lastninske pravice na nepremicnini ob koncu leasinskega obdobja na leasingojemalca
je v poslovni praksi praviloma urejen na enega od naslednjih nacinov. Bodisi leasinska pogod-
ba doloca ze vse elemente zavezovalnega pravnega posla in po leasingojemalevem placilu
zadnjega leasinskega obroka leasingodajalcu nalaga izstavitev zemljiskoknjiznega dovolila,
bodisi v korist leasingojemalca ustanavlja odkupno opcijo, ki jo ta uresnici s posebno izjavo,
naslovljeno na leasingodajalca, na tej podlagi pa nato pride do sklenitve posebne prodajne
pogodbe. Tudi v slednjem primeru so bistveni elementi taksne prodajne pogodbe, vklju¢no s

Po podatkih Zdruzenja bank Slovenije za junij 2016 zajema leasing nepremicnin glede na vrednost poslov pri-

blizno 30 odstotkov vseh leasinskih poslov. Dostopno na: www.zbs-giz.si/zdruzenje-bank.asp?Structureld=1312
(24.11.2016).

1 Grilc, Pravna, str. 92.
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kupnino, ki je doloena v vidini zadnjega obroka ali v simboli¢ni vidini, predvideni Ze v lea-

sinski pogodbi."
3. Predkupna pravica na nepremi¢ninah

3.1. Splosno o predkupni pravici

Predkupna pravica je obligacijska pravica, ki daje upravi¢encu pravico do prednostnega na-
kupa stvari v primeru, ko se lastnik odlo¢i, da bo stvar prodal. Uveljavljanje te pravice je torej
vezano na prodajo stvari, zato je upravienec ne more izkoristiti prej, preden se lastnik odlo¢i
stvar prodati.”? V bistvu je lastnik zavezan s tem, da mora pri sklepanju prodajne pogodbe
upostevati dolocen postopek, ki zagotavlja uresnicitev interesa predkupnega upravicenca za
pridobitev stvari.’ Tako mora lastnik stvar pred prodajo ponuditi v odkup predkupnemu
upravicency, in to pod enakimi (oziroma ne manj ugodnimi) pogoji, kot bi bila sicer prodana
tretjemu. Predkupna pravica tako pomeni omejitev za lastnika pri prodaji stvari, saj vpliva na
izbiro druge pogodbene stranke.'

Krsitev predkupne pravice je mogoca na dva nacina. Prodajalec lahko prenese lastninsko pra-
vico na tretjega, ne da bi o tem obvestil predkupnega upravicenca,® ali pa predkupnega upra-
vi¢enca napacno obvesti o pogojih za prodajo tretjemu. Slednja krsitev je podana, ¢e je bila
predkupnemu upravi¢encu predkupna ponudba poslana, a je ta ni sprejel, lastnik stvari pa je
nato stvar prodal tretjemu pod pogoji, ki so bili za kupca ugodnejsi od tistih, ki jih je ponudil
predkupnemu upravicencu.'®

Sodna praksa je zavzela stali¢e, da krsitev predkupne pravice nastopi Ze s sklenitvijo prodajne
pogodbe in ne Sele s prenosom lastninske pravice.”” Sankcija zaradi krsitve predkupne pra-
vice — izpodbojnost ali ni¢nost prodajne pogodbe — pa je odvisna od konkretnega pravnega
temelja, na podlagi katerega je ustanovljena.

11 Veasih je osnutek prodajne pogodbe, ki naj bo sklenjena ob koncu leasinskega obdobja, leasinski pogodbi Ze kar
prilozen.

12 Betetto, str. 29.

13 Juhart, Obligacijski, str. 301.

Prav tam.

5 Prim. prvi odstavek 512. ¢lena Obligacijskega zakonika (OZ).

16 Prim. drugi odstavek 512. ¢lena OZ.

7 Prim. sklep Vrhovnega sodis¢a RS II Ips 41/2008 z dne 10. 2. 2011. Drugace Betetto, str. 11.
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3.2. Zakonita predkupna pravica na nepremicninah

Pravni temelj za nastanek predkupne pravice je lahko pogodba ali zakon, njena vsebina pa je
v obeh primerih smiselno enaka. Zakonita predkupna pravica je v Sloveniji na nepremi¢nin-
skem podrodju zelo razdirjena. Dolo¢ena je namrec v celi vrsti zakonov, tako da je nepremic-
nina velikokrat obremenjena celo z ve¢ zakonitimi predkupnimi pravicami.'®

Najveckrat je zakonita predkupna pravica ustanovljena v korist drzave ali ob¢ine,' redkeje v
korist drugega posameznika, bodisi lastnika druge nepremicnine ali imetnika pravice na obre-
menjeni nepremi¢nini.”® Ker gre za omejevanje lastninske pravice, je treba upostevati dolo¢bo
67. ¢clena Ustave RS, zato mora biti vsaka zakonita predkupna pravica utemeljena v interesu
gospodarske, socialne ali ekoloske funkcije.”» Na primer zakonita predkupna pravica, ki jo v
korist ob¢ine dolo¢a ZUreP-1, je utemeljena v javnem interesu prostorske politike, in sicer
kot dopolnjujo¢ (milejsi) ukrep razlastitvenega postopka. Pri zakoniti predkupni pravici na
podlagi SZ-1 je v ospredju socialni interes, ki naj uporabniku stanovanja omogo¢i nadaljnjo
rabo na podlagi lastninske pravice.??

Za zakonito predkupno pravico se na podlagi dolocbe 513. ¢lena OZ smiselno uporabljajo
pravila, ki veljajo za pogodbeno predkupno pravico, ¢e ni predpisano drugace. Glede sankcije
za krsitev predkupne pravice OZ predpisuje izpodbojnost. Predkupni upravicenec, ki mu je
bila predkupna pravica krsena, lahko zahteva, da se prodajna pogodba razveljavi in stvar pod
enakimi pogoji proda njemu. Smiselno se sankcija izpodbojnosti uporablja tudi pri preteznem
stevilu zakonitih predkupnih pravic, v dolo¢enih primerih pa je zaradi poudarjenosti javne-
ga interesa zakonodajalec za krsitev zakonite predkupne pravice predvidel strozjo sankcijo
ni¢nosti. Ta je predpisana v primeru krsitve predkupne pravice, ustanovljene v korist ob¢ine
na podlagi ZUreP-1,% ter v primeru krsitve predkupne pravice, ustanovljene v korist drzave
ali ob¢ine na podlagi ZVKD-1, razen Ce gre za nepremi¢ni spomenik, katerega zaznamba ni
vpisana v zemljisko knjigo.?* Del teorije zagovarja stalidce, da ni¢nostna sankcija izhaja tudi iz
sistema dolo¢b ZKZ in ZG.»

18

Zakonite predkupne pravice tako predvidevajo Stvarnopravni zakonik (SPZ), Stanovanjski zakon (SZ-1), Zakon
o urejanju prostora (ZUreP-1), Zakon o kmetijskih zemljis¢ih (ZKZ), Zakon o gozdovih (ZG), Zakon o varstvu
kulturne dedis¢ine (ZVKD-1), Zakon o ohranjanju narave (ZON), Zakon o vodah (ZV-1) in Zakon o vojnih gro-
biscih (ZVG).

¥ Na primer na podlagi ZUreP-1, ZVKD-1, ZV-1, ZON, ZVG.

2 Na primer na podlagi SPZ, SZ-1, ZKZ.

21 Juhart, Zakonita, str. 79.

22 Prav tam.

% Prim. dolo¢bo Cetrtega odstavka 89. ¢lena ZUreP-1.
2 Prim. dolo¢bo osmega odstavka 62. ¢lena ZBKD-1.

% Tratnik, str. 22.
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4, Finan¢ni leasing in predkupna pravica

4.1. Opredelitev problema

Tipi¢na pogodba o finan¢nem leasingu torej vsebuje dolocbe, na podlagi katerih ob koncu
obdobja pride do prenosa lastninske pravice na predmetu leasinga na leasingojemalca, in sicer
bodisi Ze na podlagi leasinske pogodbe bodisi na podlagi prodajne pogodbe, sklenjene po
uresnicitvi odkupne opcije, vendar z elementi, kot so Ze doloceni v leasinski pogodbi. Glede
na to se zastavlja vprasanje, ali se pri razpolaganju s predmetom leasinga na podlagi pogodbe
o finan¢nem leasingu upostevajo pravila o predkupni pravici.

Razlog, ki na prvi pogled govori v prid razlagi, ki bi zagovarjala uporabo pravil o predkupni
pravici, je zlasti to, da se v nekaterih primerih za interpretacijo pogodb o finan¢nem leasingu
uporabljajo pravila o prodajni pogodbi. Sodna praksa Steje, da se v primeru, ko pogodba o
finanénem leasingu vsebuje odkupno opcijo oziroma elemente zavezovalnega posla za prenos
lastninske pravice na predmetu leasinga (ter prevalitev tveganja in razbremenitev odgovor-
nosti z leasingodajalca na leasingojemalca), za razlago dolocb taksne pogodbe uporabljajo
pravila o prodajni pogodbi.?® Taksno pravilo pa je izrecno uzakonjeno na podrodju potro$ni-
Skega prava: Zakon o varstvu potrosnikov (ZVPot) dolo¢a, da se dolocbe o prodaji na obroke
uporabljajo tudi pri drugih dogovorih, ki imajo enako vsebino, kot na primer pri zakupni
pogodbi z dolocilom, da bo v zakup dana stvar presla v zakupnikovo lastnino, ¢e bo dolocen
Cas placeval zakupnino.”” Zakljudili bi torej lahko, da sklenitev pogodbe o finanénem leasingu
v delih, ki se nanasajo na prenos lastninske pravice na predmetu leasinga, pomeni razpolaga-
nje na podlagi prodajne pogodbe. Zato bi bilo treba spostovati tudi predkupno pravico, e ta
obstaja na predmetu leasinga.

Vendar pa ima tak$no stali§¢e Stevilne prakti¢ne pomanjkljivosti. Tezko je namre¢ dolociti
pogoje, ki naj se uporabijo za oblikovanje prodajne ponudbe predkupnemu upravicencu ozi-
roma ki naj se vzamejo za primerjavo pri ugotavljanju morebitne krsitve predkupne pravice.
Zlasti tezavna je dolo¢itev visine kupnine, ki naj se ponudi predkupnemu upravi¢encu. Zdi se,
da obstaja ve¢ moznosti.

Leasingodajalec lahko predkupnemu upravi¢encu ponudi sklenitev prodajne pogodbe pod
pogoji, ki ustrezajo leasingojemalcevemu odkupu predmeta. Ce ima pogodba o leasingu na
primer dolocbo, da je zadnji obrok »odkupni« obrok, oziroma e predvideva sklenitev posebne

2 Prim. na primer odlocbe IT Ips 280/2002 z dne 12. 2. 2004, IT Ips 237/2008 z dne 16. 6. 2011, II Ips 1056/2008.
Drugace Grile, Moderni, str. 184, ki zagovarja stali¢e, da tudi ¢e ima leasingojemalec moznost kasnejsega odkupa, je
to le opcija, ki ni dovolj signifikantna za utemeljitev narave po vzorcu prodajne pogodbe.

27 Taksno dolo¢bo je v razmerjih, ¢e je kupec posameznik, vseboval tudi 550. ¢len Zakona o obligacijskih razmerjih

(ZOR).
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prodajne pogodbe z dolo¢eno kupnino v visini »preostale vrednosti«, lahko tudi leasingodaja-
lec v predkupni ponudbi predvidi taksno kupnino. A to bi pomenilo, da bi bila predkupnemu

upraviCencu na racun leasingojemalca naklonjena neupravicena korist.

Teorija opozarja, da je treba na odkupno pravico v povezavi s finan¢nim leasingom gledati
nekoliko prilagojeno, saj posamicne leasindke dajatve deloma Ze pomenijo vnaprej dogovor-
jene pogoje prodaje, kar pomeni, da leasingojemalec ob uresnicitvi odkupne pravice ne placa
celotne kupnine, ampak le njen preostanek.?® Ce je bila namrec ob sklenitvi pogodbe o lea-
singu dolo¢ena odkupna vrednost, ki je bistveno niZja od ekonomske vrednosti stvari v ¢asu
leasingojemalCevega ponovnega odkupa, je tezko sploh e govoriti o prodajni pogodbi, saj ni
kavzalne funkcije, znacilne za to pogodbo.”

Leasingodajalec bi kupnino v predkupni ponudbi lahko dolo¢il tudi tako, da bi sestel vse lea-
sinske obroke, vendar bi bila v tem primeru previsoka, saj ne bi upostevala dejstva, da je nepre-
mic¢nino v ¢asu trajanja leasindkega obdobja uporabljal. Od sestevka leasinskih obrokov bi bilo
treba odsteli uporabnino, a taksSen izracun (zlasti pri direktnem finanénem leasingu, kjer ni
predhodne nabave predmeta leasinga in zato tudi ne »nabavne vrednosti«) ni vselej enostaven
(nesporen), saj leasinska pogodba morda ne vsebuje potrebnih podatkov (torej koliksen del
leasinskega obroka odpade na uporabnino predmeta leasinga). Prav tako pa leasindka pogodba
(najveckrat) ne vsebuje dolo¢b glede zahtevkov leasingojemalca na vrnitev (dela) leasinskih
obrokov v primeru, da bi na podlagi uresnicitve predkupne pravice ostal brez lastnistva nad
nepremicnino.

Posiljanje prodajne ponudbe predkupnemu upravi¢encu ob izteku leasinskega obdobja torej s
prakti¢nega vidika ni najprimernejse, a vprasanje je, ali je sploh pravilno. Ce namre¢ Ze sama
pogodba o finanénem leasingu vsebuje vse elemente zavezovalnega pravnega posla, na pod-
lagi katerega bo prislo do prenosa lastninske pravice nad predmetom leasinga, je treba Ze pri
sklenitvi te pogodbe spostovati predkupno pravico.* Vprasanje torej je, ali mora — in pod kak-
$nimi pogoji — leasingodajalec predkupno ponudbo poslati predkupnemu upravic¢encu pred
sklenitvijo leasinske pogodbe, da ne tvega sankcije krsitve predkupne pravice.

4.2, »Resitve« v praksi

Problem morebitnega obstoja predkupne pravice na predmetu leasinga (nepremicnini) se v
slovenski poslovni praksi tipi¢no resuje prepozno, torej ob koncu leasinskega obdobja. Naj-

2 Vrencur, str. 1110.
2 Varanelli, str. 17.

%0 Prim. Ze citirani sklep Vrhovnega sodis¢a RS 11 Ips 41/2008 z dne 10. 2. 2011, v katerem je zavzeto staliée, da
krsitev predkupne pravice nastopi Ze s sklenitvijo zavezovalnega pravnega posla.
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veckrat se ta problem namre pokaze Sele ob poskusu overitve zemljiskoknjiznega dovolila za
prenos lastninske pravice najemodajalca, ko notar preveri obstoj morebitnih zakonitih pred-
kupnih pravic na nepremi¢nini.’! Leasingodajalec takrat od predkupnih upravic¢encev navad-
no poskusa doseci, da se odpovedo svoji predkupni pravici. Taksna »resitev« se zdi vse prej kot
optimalna Ze iz razloga, da leasingodajalec pri tem poskusu ne bo vselej uspesen. Jalova pa
bo v primeru, kadar je za krsitev predkupne pravice predpisana ni¢nostna sankcija. Te namrec
tudi z odpovedjo predkupni pravici ob koncu leasinskega obdobja ne bo ve¢ mogoce sanirati.

Le redko je v pogodbah o finan¢nem leasingu nepremic¢nin mogoce zaznati zavedanje o pro-
blemu obstoja predkupne pravice oziroma njene morebitne uveljavitve, pa tudi v teh primerih
je »resitev« zgolj v tem, da si leasingodajalec v pogodbi izgovori razbremenitev odgovornosti v
primeru, da ob koncu obdobja leasinga »zaradi ravnanj tretjih oseb« ne bi bilo mogoce izsta-
viti zemljiskoknjiznega dovolila v njegovo korist. V taksnih dolo¢bah se skriva razbremenitev
za morebitno uveljavljanje predkupne pravice upravicenca ob koncu leasinskega obdobja. Ker
prenos lastninske pravice nad predmetom leasinga pomeni eno izmed izpolnitvenih obvezno-
sti leasingodajalca, ki je zanjo dobil leasingojemalcevo protidajatev v obliki placila leasinskih
obrokov, je popolna razbremenitev odgovornosti leasingodajalca (torej tudi odgovornosti za
vracilo dela leasinskih obrokov) pravno vprasljiva.

4.3. Pravila o predkupni pravici se pri finan¢nem leasingu ne uporabljajo

Menim, da se pravila o predkupni pravici v primerih, ko pride do prenosa lastninske pravice
na stvari na podlagi pogodbe o finan¢nem leasingu, ne uporabljajo. Stalis¢e je utemeljeno s
teleolosko interpretacijo instituta predkupne pravice in razli¢nostjo pogodbe o finanénem

leasingu od prodajne pogodbe, zlasti z vidika kavze pogodbe.

Lastnik stvari se v skladu z nacelom avtonomije pri sklepanju obligacijskih razmerij sam
odloca, ali bo stvar prodal ali ne oziroma v kaksno obligacijsko razmerje bo vstopil. Izjema
od tega pravila velja le v primeru kontrahirne dolznosti, ko zakon dolo¢a, da mora dolo¢ena
oseba za doloceno stvar skleniti prodajno pogodbo oziroma vstopiti v doloeno obligacijsko
razmerje.*> Obstoj predkupne pravice na stvari pa ne pomeni kontrahirne dolznosti za lastni-
ka stvari, temve¢ ga omejuje zgolj pri razpolaganju s stvarjo na podlagi prodajne pogodbe.
Institut predkupne pravice temelji na izhodi$¢u, da je primerni interes prodajalca pri prodaji
prejem kupnine, ki je izrazena v denarju. Zato je zanj pomembno, da je kupnina placana,
ne pa, kdo jo placa. Predkupni upravicenec lahko stopi na mesto kateregakoli kupca, saj bo
obveznost iz prodajne pogodbe izpolnjena enako.®

31 Prim. tretji odstavek 38. ¢lena Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1).
32 Juhart, Obligacijski, str. 301.
3 Juhart, Zakonita, str. 79.
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Pri drugih zavezovalnih poslih za prenos lastninske pravice pa ni tako, zato predkupna pravica
ne pride v postev. Pri menjalni pogodbi si stranki obljubita specifi¢ne izpolnitve, ki jih ni mo-
goce nadomestiti, zato predkupni upravicenec te stranke ne more zamenjati, ne da bi posegel
v upravien interes lastnika, ki pricakuje prav to natan¢no doloceno specifi¢no izpolnitev. To
stalidce je bilo veckrat potrjeno tudi v sodni praksi.’* Prav tako predkupna pravica ne pride v
postev pri razpolaganju s stvarjo na temelju darilne pogodbe. Tam se uposteva darilni namen
darovalca, ki se sam odloca, komu in zakaj bo neodplacno naklonil stvar.*® Varovan je njegov
interes, da daruje to¢no doloceno stvar in ne morebiti vrednost.*

Tudi pogodba o finan¢nem leasingu je (lahko) zavezovalni posel za prenos lastninske pravice
na stvari in tudi zanjo naj velja, da se pravila o predkupni pravici ne uporabljajo. Gospodarski
namen leasingodajalca je namre¢ v financiranju njegove investicije in ne v goli prodaji stvari.
Kavza pogodbe o finan¢nem leasingu je (predvsem) pridobitev ekonomske lastnine prek upo-
rabe stvari in se pomembno razlikuje od klasi¢ne kavze prodajne pogodbe, ki je v pridobitvi
pravnega lastni§tva stvari (causa acquirendi).’’” Prodajna pogodba torej ne more nadomestiti
pogodbe o finan¢nem leasingu, saj ne ustreza gospodarskemu namenu njenih strank. Podob-
no kot pri menjalni ali darilni pogodbi leasingodajalca, ki Zeli skleniti pogodbo o finanénem
leasingu, ni mogoce siliti, da namesto te sklene prodajno pogodbo s predkupnim upravicen-
cem. To bi preseglo domet predkupne pravice, ki ne pomeni kontrahirne dolZnosti, temveé¢
zgolj omejitev pri razpolaganju s stvarjo glede kupceve identitete.

Samo dejstvo, da pogodba o finanénem leasingu vsebuje elemente prodajne pogodbe ozi-
roma da se v doloCenih primerih zanje uporabljajo pravila te pogodbe, na to stalis¢e nima
vpliva. Tudi menjalna pogodba vsebuje elemente prodaje in se zanjo v dolocenih primerih
uporabljajo ta pravila, pa to z vidika predkupne pravice ni pomembno. Tako se je Ze izrekla
sodna praksa, in sicer celo pri sklenitvi me$ane, menjalno-prodajne pogodbe. Pri tej je del
izpolnitvenega ravnanja ene stranke v placilu denarnega zneska in so torej elementi prodajne
pogodbe $e izrazitejsi.*®

Ce leasingodajalca ni mogoce siliti, da namesto pogodbe o finanénem leasingu sklene pro-
dajno pogodbo, je treba odgovoriti $e na vprasanje, ali ima v primeru, ko na predmetu lea-
singa obstaja predkupna pravica, dolznost, da predkupnemu upraviencu ponudi sklenitev

* Juhart, Zakonita, str. 79 in tam navedena sodna praksa.

% Juhart, Obligacijski, str. 301.
3 Juhart, Zakonita, str. 79.
37 Grilc, Moderni, str. 184, Gerbec, Kosir, str. 175.

*  Prim. sodba Vrhovnega sodis¢a RS III Ips 69/2003 z dne 22. 2. 2005: »S stalis¢a predkupne pravice torej me-
njalna pogodba po svoji vsebini ne ustreza dvema prodajnima pogodbama; isto velja za mesano menjalno-prodajno
pogodbo.«
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finan¢nega leasinga. Gotovo velja, da leasingodajalec, ¢e predkupnemu upravicencu taksno
ponudbo poslje, s tem ne krsi predkupne pravice. Poleg stvari in cene lahko ponudba vsebu-
je tudi druge prodajalceve pogoje glede posameznih elementov prodajne pogodbe. Lastnik
stvari lahko ponudbo predkupnemu upravicencu oblikuje na popolnoma enak nacin, kot ¢e bi
ponudbo naslovil na tretjo osebo.*” Menim pa, da leasingodajalec taksne obveznosti nima, saj
bi to preseglo namen in s tem domet instituta predkupne pravice. Ze na podlagi hitre analize
interesov, ki so varovani z zakonitimi predkupnimi pravicami, je mogoce zakljuéiti, da ti ne bi
bili ustrezno varovani na nacin, ko bi upravi¢enec sklenil dolgoro¢no pogodbo o finanénem
leasingu za nepremic¢nino s celo vrsto zavez v zvezi z njeno rabo v razmerju do leasingodajalca,
ki ves Cas trajanja leasinskega obdobja ostaja pravni lastnik. Prav tako ni razloga, da bi taksno
varstvo priznali pogodbenemu predkupnemu upravicencu. Ta bi si ne nazadnje, e bi imel tak
interes, tak$no varstvo lahko izgovoril v pogodbi.
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