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1 UuvOoD

Ce danes spremljamo stanje na trgu nepremiénin, lahko ugotavljamo, da je odnos do lastnine
drugacen kot je bil v preteklih obdobjih. Vecina novonastalih lastnikov Zeli imeti trdna
dokazila, da kupujejo nepremicnino za katero bodo lahko dokazali, da je njihova. Ta dokaz je
vpis v zemljiSko knjigo, saj lastniki nepremicnine v skladu s Stvarnopravnim zakonikom
(2002) postanemo S$ele tedaj, ko imamo svojo nepremic¢nino vpisano v zemljisko knjigo.
Enostavno je kadar smo hkrati lastniki zemljiS¢a in enostanovanjske stavbe, ki lezi na tem
zemljiS€u. Problem nastane kadar gre za vecstanovanjske stavbe, kjer je posamezno
stanovanje v lasti razlicnih oseb, ki uporabljajo skupne prostore (hodnike, stopnisca,
susilnico) in zemljis¢e, ki obdaja stavbo. Pri vec¢stanovanjski stavbi morajo biti predhodno
urejena medsebojna razmerja in tocno dolo¢eno kaj pripada posamezniku in kaj vsem
lastnikom stanovanj in Sele to je osnova vpisa lastnine v zemljiSko knjigo. V Sloveniji se
zaradi lastninskega koncepta pred letom 1991, kljub zakonskim dolo¢ilom, stvari ni urejalo
tako, da bi bila posamezna nepremic¢nina pri ve¢stanovanjskih stavbah in skupni prostori te
stavbe ter njej pripadajoce zemljis¢e — funkcionalno zemljisce, primerni za vpis v zemljisko
knjigo. Seveda ni mogoce, da bi se tezave uredile ¢ez no¢ in prav te neodpravljene

pomanjkljivosti so privedle do oblikovanja vsebine diplomske naloge.

Diplomska naloga opredeljuje problematiko pojma stavbi pripadajoCega zemljisc¢a, za
katerega se v praksi pogosto uporablja tudi izraz funkcionalno zemljis¢e. Noben od zakonov,
ki so trenutno veljavni, ne uporablja izraza funkcionalno zemljis¢e. Zakona o vzpostavitvi
etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o dolo¢anju pripadajocega
zemljis¢a k stavbi (v nadaljevanju ZVEtL, 2008), ki danes edini ureja to podrocje, uporablja
pojem pripadajoce zemljis¢e. V okviru diplomske naloge je prav zaradi tega uporabljen
splosen izraz »stavbi pripadajoce zemjis¢e«. V diplomski nalogi so prikazani uporabljeni
termini, ki so bili veljavni v normativnih aktih iz razlicnih ¢asovnih obdobij in njihov pomen.
Pri pripravah in izvedbi same diplomske naloge je bil eden od poglavitnih problemov, kakSen
izraz bi uporabili, da bi z njim enoli¢no definirali pomen zemljisca, ki sluzi stavbi za njeno
nemoteno uporabo in nebi posegali v razlicne pomene izrazov, ki jih definira zakonodaja v

preteklosti. Opis teh problemov in predlog za njegovo resitev je kot eden od rezultatov podan
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v diplomski nalogi. Prikazan je problem, kako zelo potrebujemo uveljavljen izraz, ki bi
nadomestil izraz stavbi pripadajoce zemljisce ter kakSno je v praksi stanje na podrocju stavbi

pripadajocih zemljis¢.

V okviru diplomske naloge bomo poskusali preveriti naslednje domneve:
1. Potrebno je uveljaviti izraz funkcionalno zemljisce.
2. Funkcionalna zemljisS€a vecstanovanjskih stavb grajenith pred sprejetjem
Stvarnopravnega zakonika (2002) so v velikih primerih neurejena.
3. Neurejenost funkcionalnih zemljis¢ danes izvira iz odnosa do lastnine v preteklem
druzbenem sistemu, ki je veljal Se v skupni drzavi Jugoslaviji, in iz nekonsistentnosti

normativne ureditve na podrocju funkcionalnih zemljis¢.

Cilji diplomske naloge so:
1. Definiranje pojma funkcionalnega zemljisca.
2. Prikaz normativne ureditve v povezavi z zemlji$¢i, ki sluZijo stavbi za njeno nemoteno
uporabo v preteklosti.
3. Kategorizacija stopnje urejenosti vecstanovanjskih stavb in zemljis¢, ki sluzijo stavbi
za njeno nemoteno uporabo, izraZzene kot razredi urejenosti in pogoji za uvrS€anje
stavbe in zemljiS¢a v posamezen razred.

4. Prikaz stanja na podrocju zemljis¢, ki sluzijo stavbi za njeno nemoteno uporabo v

doloc¢enem okolju.

V okviru diplomske naloge smo za proucevanje vzorca, Vv analizi uporabili metodo
proucevanih primerov, kjer smo posamezen primer pregledali glede na lastnosti:

e stavbe,

e zemljis¢a pod stavbo in

e stavbi pripadajoCega zemljisca.

Na podlagi rezultatov, pridobljenih z metodo proucevanja posameznega primera, SMO Z
induktivno metodo oblikovali razrede urejenosti stavbi pripadajocega zemljisca, saj iz stanja
posameznih primerov sklepamo o urejenosti vseh stavbi pripadajocih zemljis¢. Uporabljena je

tudi zgodovinska metoda proucevanja dostopne literature na tem podrocju in te rezultate
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proucevanja sem z uporabo deduktivne metode oblikovala v opis stanja stavbi pripadajocih
zemljis¢ (Ivanko, 2007).

Oblikovanje vzorca stavb in zemljis¢, ki sluzijo stavbi za njeno nemoteno uporabo, je bilo
oblikovano na podlagi podatkov katastra stavb za obmocje vec¢stanovanjske gradnje v obcini
Trbovlje. V vzorec so bile vkljuene vse stavbe, v katerih se je po podatkih katastra stavb
nahajalo ve¢ delov. Na celotnem obmocju obcine Trbovlje se nahaja 163 vecstanovanjskih

stavb, v vzorec smo jih vkljudili 155.

Naloga je razdeljena v pet poglavij. V prvem delu je opredeljen pojem stavbi pripadajocega
zemljis¢a in skozi zakonske akte prikazana veljava razlicnih pojmov v zvezi z le-tem. V
tretjem in Ccetrtem poglavju so predstavljene najbolj pogoste pojavne oblike stavbi
pripadajocega zemljiS¢a ter navedeni predlogi reSevanja problema Se nedolocenih stavbi
pripadajocih zemljis¢. V petem poglavju pa je predstavljena analiza testnega obmocja obc¢ine

Trbovlje ter njeni rezultati.
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2 RAZLAGA POJMA STAVBI PRIPADAJOCEGA ZEMLJISCA

2.1 Pomen pojma stavbi pripadajo¢ega zemljisca

Izraz stavbi pripadajoce zemljisCe je pojem, ki trenutno po ZVEtL-u (2008) opredeljuje na
primer parkirni prostor pred stanovanjskim blokom, ki mu pripada, ekoloski otok bloka,
dostopno pot do bloka, bliznjo zelenico ipd. Menim, da je namesto izraza stavbi pripadajoce
zemlji$Ce izraz funkcionalno zemljisée bolj primeren, saj Ze sam izraz opredeljuje kaj naj bi

stavbi pripadajoce zemljisce predstavljalo. Diplomska naloga bo opredelila prav ta problem.

Poudariti je treba, da stavbi pripadajoCe zemljiS€e ne izvrSuje svoje funkcije, ¢e nima stavbe,
ki ji pripada. Zato izhajamo pri opredeljevanju stavbi pripadajocega zemljisca iz stanja pred
uveljavitvijo Stvarnopravnega zakonika (2002), ko je bila stavba pomembnejsa. Zemljisce je

pripadalo stavbi in ji je bilo podrejeno.

V Slovarju slovenskega knjiznega jezika sta definirani besedi pripadati in zemljisce. Pripadati
pomeni »biti dolocen, namenjen komu po dolo¢enih pravilih, normah« (Slovar slovenskega
knjiznega jezika, 1985), zemljiSce pa je definirano kot »omejen del zemeljske povrSine«

(Slovar slovenskega knjiznega jezika, 1991).

Kaj torej pripada omejenemu delu zemljis€a, ki ga potrebujemo za nemoteno bivanje in

opravljanje dejavnosti v stavbi?

Da stavba sploh lahko obstaja v prostoru, potrebujemo zemljis¢e pod (klet, podzemna
garaza ...) ali nad (pritli¢je, etaZe, nadstresnica ...) stavbo. To je zemljiSce, kjer stavba stika
ali preseka teren in je v zemljiSkem katastru definirano kot zemljis¢e pod stavbo (slika 1):
»navpicna projekcija preseka stavbe na ravnino« (Zakon o evidentiranju nepremic¢nin, 2006,

24. Clen).
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Slika 1: Prikaz zemljis¢a pod stavbo na zemljiskokatastrskem prikazu v zemljisSkem katastru, (Portal prostor-

javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah, 23. 7 .2011)

Ker imajo stavbe tudi nadstreske, balkone, kleti, podzemne garaze ipd., je treba dolociti
maksimalni obseg stavbe in zemljis¢e nad in pod maksimalnim obsegom, ki lahko pripada
tako imenovanemu stavbi pripadajoCemu zemljiS¢u. Maksimalnemu obsegu stavbe poleg
same stavbe pripada tudi:

e nadstresek stavbe,

e Dbalkoni in terase stavbe ter

o Kleti.

Zakon o evidentiranju zemljis¢ (v nadaljevanju ZEN, 2006) v 77. ¢lenu poimenuje ta
maksimalen obseg tloris stavbe (slika 2), ki »je navpic¢na projekcija zunanjih obrisov stavbe

na vodoravno ravnino«.
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Slika 2: Prikaz razlike med zemljis¢em pod stavbo na zemljiSkokatastrskem prikazu in tlorisom stavbe iz katastra

stavb (Portal prostor-javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah, 23. 7. 2011)

Do stavbe je treba priti, vstopiti vanjo in jo tudi vzdrzevati. Torej bi bilo treba k stavbi
pripadajo¢e zemljisc¢e vkljuciti tudi zemljis¢e med javno cesto in vhodom v stavbo ter
zemljiS€e predpisane Sirine okoli tlorisa stavbe. K stavbi pripadajoCemu zemljis¢u bi bili
lahko vklju€eni $e parkirni prostori, prostor za odpadke in prostor za igro in pocitek — skratka

zemljiS¢a, ki SO namenjena uporabnikom stavbe.

Na podlagi navedenega, lahko oblikujemo splosno definicijo stavbi pripadajocega zemljisca,
ki definira tako obseg kot stvarno pravico lastni§tva na zemljiscu.
Stavbi pripadajo¢e zemljiSce predstavlja zemljiSka parcela ali ve¢ zemljiskih parcel, na
katerih se nahajajo:
1. zemljis€e pod stavbo,
obmocje za vzdrzevanje stavbe,
dostopna oziroma dovozna pot,

2
3
4. parkirni prostori,
5. prostori za odpadke in
6

prostori za igro in pocitek.
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Stavbi pripadajoCe zemljisce je sestavljeno iz dela, ki je nujno potreben za uporabo stavbe in
zemljisce, ki omogoca razsirjeno uporabo stavbe. Zemljisce, ki je nujno potrebno za uporabo
sestavljajo sestavine, podane pod tockami 1. do 3., ostale sestavine podane v zgornjem

seznamu pa zemljis¢a, ki omogocajo razsirjeno uporabo stavbe.

Opredeljen je torej pomen stavbi pripadajo¢ega zemljis¢a. V nadaljevanju so opisane lastnosti
le-tega. Kadar opisujemo lastnosti stavbi pripadajoCega zemljis¢a, se ne moremo izogniti
oceni kakovosti teh lastnosti, zato je v nadaljevanju definirana stopnja kakovosti teh lastnosti

s stopnjo urejenosti stavbi pripadajocega zemljisca.

»Urejena nepremicnina je tista, pri kateri se skozi stvarnopravno stanje nepremicnine
izkazujejo vsi pogoji in omejitve, ki jih dolo¢ajo posamezni akti vezani na to nepreminino«

(Cerne, Grilc, Vugrin, 2006, Str.72).

Stavbi pripadajoce zemljiSce je urejeno, kadar je na stavbi, ki ji to zemljis€e pripada, uvedena
etazna lastnina, posamezni del te stavbe je v lasti posamezne pravne ali fizi€ne osebe etaznih
lastnikov, stavba z vsemi deli je vpisana v kataster stavb, skupni prostori in zemlji§¢e pod
stavbo ter stavbi pripadajoCe zemljisCe pa so v lasti vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe

(Stvarnopravni zakonik, 2002).

2.2 Pregled pravnih podlag, ki sluZijo za opredeljevanje stavbi

pripadajocega zemljisca

Pregled obravnave pojma stavbi pripadajocega zemljis¢a v normativnih aktih je namenjen
osvetlitvi razumevanja tega pojma v trenutku nastanka »posameznega« stavbi pripadajocega

zemljiS€a in njegovega dojemanja skozi Cas.

S sprejetjem Ustave iz leta 1963 je bila pristojnost graditve in uporabe stanovanjskih hi§
prenesena na obcine in s tem tudi uporaba pojma stavbi pripadajoce zemljis¢e. S prenosom

pristojnosti na lokalno raven je bila podana mozZnost odlo¢anja o graditvi in uporabi
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stanovanjskih hi§ na podlagi konkretnih dejstev in poznavanju specifi¢nosti vsakega
posameznega primera. Prav to je tudi vzrok, da se sistematicno opravi pregled normativnih
aktov od te Casovne lo¢nice. Delni odklon od te ¢asovnice (1963) pomeni samo omemba
Zakona o nacionalizaciji najemnih zgradb in gradbenih zemljis¢ (1958), ki je opisal osnovno

vsebino stavbi pripadajocega zemljis¢a, pojem »normalna uporaba«.

Normativni akti uporabljajo razli¢ne izraze povezane s stavbi pripadajo¢im zemljiséem, kot

smo ga opredelili za namen te naloge in jih tudi vsebinsko razli¢no interpretirajo. Pojmi

.....

3):
e Zakon o nacionalizaciji najemnih zgradb in gradbenih zemljis¢ (1958),
e Ustava SFRJ (1963),

.....

e Stanovanjski zakon-SZ (1991),

e Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe v
zemljisko knjigo ZPPLPS (1999),

e Zakon o graditvi objektov-ZGO-1 (2002),

e Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe

in o dolocanju pripadajoCega zemljis¢a k stavbi-ZVEtL (2008).

Navedeni normativni akti niso enotni glede termina niti glede vsebine pojmov, ki se nanasajo
na stavbi pripadajoCe zemljiSce, kot smo ga opredelili v zacetku naloge. Vsak na svoj nacin
navaja, kaj naj bi stavbi pripadajoce zemljis¢e oziroma zemljisc¢e, ki sluzi za uporabo

stanovalcem vecéstanovanjskih stavb, predstavljalo.

Na kratko bi lahko najbolj bistvene znacilnosti posameznega akta povzeli tako:
e najstarejSi zapis, kjer se omenja zemljisCe, ki je namenjeno za normalno uporabo
stavbe, najdemo v Zakonu o nacionalizaciji najemnih zgradb in gradbenih zeml;jis¢

(1958);
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.....

zemljisCa« tista zemljisca, na katerih stavba stoji in ki sluzijo stavbi in njenim

uporabnikom;

Zakon o vzpostavitvi

etazne lastnine na predlog Zakono 1958
2008 o pridobitelja p ega . . ::}::nnnai:'llz:;rualdb in - zemljis¢e, namenjeno za
ripadajoée zemljisée dela stavbe in o dologanju normalno uporabe
pripadal : pripadajoéega zemlji§éa k gradbenih zemljisé stavbe

stavbi (ZVELL)

2002 zakon o graditvi | - . Zakonoprometuz 197
gradbena parcela objektov-ZGO-1 Sprer.nm!anje pojma zemlji&éi in stavbami stavbno zemljisée
stavhi pripadajocega
zemljiséa skozi

pravne akte
Zakon o urejanju naselij 1984
+ in drugih posegov v =
pro stor-ZUN gradbena parcela
1991 stanovanjski
funkcionalno zemljisée zakon-SZ
Zakon o stavbnih 1984
zemljis¢in-ZSZ funkcionalno zemljigce

Slika 3: Pregled omembe pojmov, ki se v nalogi nanasajo na opredeljeno stavbi pripadajo¢e zemljisc¢e v razli¢nih

pravnih aktih (lastna izdelava na podlagi pregledanih normativih aktov, omenjenih in interpretiranih v drugem

poglavju)

Zakon o urejanju naselij in drugih posegov v prostor-ZUN (1984) je eden
gradbene parcele iz stavbisca in stavbnega zemljis¢a (funkcionalno zemljisce);
vzporedno z Zakonom o urejanju naselij in drugih posegov v prostor-ZUN (1984),
vsak lastnik stavbe pravico uporabljati stavbis¢e in funkcionalno zemljisée stavbe. V
drugem ¢lenu je doloceno, da je zazidano stavbno zemljisCe, na katerem stoji objekt,
zemljisCe sestavljeno iz stavbisca in zemljisca, ki je potrebno za redno rabo stavbe
(funkcionalno zemljis¢e). Sam termin funkcionalno zemljis¢e v zakonu ni definiran.
leta 1991 se s takratno veljavnim Stanovanjskim zakonom (1991) bolj natan¢no
opredeli funkcionalno zemljis¢e, kamor spadajo dostopne poti, dovozi, parkirni

prostori, prostori za smetnjake, prostori za igro in pocitek;
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e Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe v
zemljisko knjigo - ZPPLPS iz leta 1999 je povzrocil zaustavitev dolocevanja
funkcionalnih zemljis¢ ter skupnih prostorov vecstanovanjskih stavb;

e Zakon o graditvi objektov iz leta 2002 uporablja izraz »gradbena parcela«, ki je
definirana kot zemljisce, sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljiskih parcel, na katerem stoji
oziroma bo stal objekt;

e Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe
in o dolocanju pripadajocega zemljis¢a k stavbi-ZVEtL (2008) navaja pojem
»pripadajo¢e zemljiS¢e«. Po tem zakonu se k pojmu pripadajoCe zemljisCe Steje

zemljiska parcela, na kateri stavba stoji in je namenjena njeni redni rabi.

2.2.1 Zakon o nacionalizaciji najemnih zgradb in gradbenih zemljis¢

V Zakonu o nacionalizaciji najemnih zgradb in gradbenih zemljiS¢ (1958) je v 37. ¢lenu
uporabljen izraz: »zemljiSce, ki je namenjeno za njeno normalno uporabo«. Vsebina tega
¢lena je ena izmed najstarejSih najdenih pravnih virov, ki opredeljuje, kako ima lastnik
zgradbe, ki ni nacionalizirana: »pravico brezplatnega uzivanja zemljis€a, ki ga pokriva
zgradba, in zemljis¢a, ki je namenjeno za njeno normalno uporabo, vse dotlej, dokler stoji na
tem zemljiScu zgradba« (Zakon o nacionalizaciji najemnih zgradb in gradbenih zeml;ji$¢ 1958,

cit. po Juhart, 2008).

Na podlagi postopka nacionalizacije je dolocen del zemljiS¢ postal drzavna ali kasneje
druzbena lastnina, posamezna zemljis¢a pa so Se vedno ostala v zasebni lasti (Vugrin, 2010a).
Podobno je bilo tudi s stavbami, ki so po velikosti presegale potrebe ene druZine in so bila v
njih vzpostavljena najemna stanovanja. Tudi ta so presla s postopkom nacionalizacije v
drzavno last in kasneje po veCini v druzbeno lastnino. Poleg tega so dolocena zemljisca, ki so
bila na podlagi sektorskih zakonov uvr$€ena v posamezen nabor oziroma fond sredstev
(stavbna zemljisca, stvari v splosni rabi ...) prav tako presla v druzbeno lastnino, ne glede na

.....

primeri, kjer je zemljis€e pod stavbami, ko ni priSlo do nacionalizacije stavb, v drzavni ali
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kasneje v druzbeni lasti, medtem ko je stavba ostala v lasti drugih fizi¢nih oziroma pravnih
oseb. S tem zakonom je opredeljeno razlicno lastniStvo nad posameznimi sestavinami
nepremicnine, kar lahko oznacimo kot enega izmed zacCetnih vzrokov za lastniSko neurejenost

tako imenovanih stavbi pripadajoc¢ih zemljis¢ (Vugrin, 2011Db).

Ceprav zakon na eni strani vsebinsko definira stavbi pripadajo¢e zemljisée in lastnikom stavb
dodeli dolocene pravice, na drugi strani le-ta opredeli obstoj razli¢nih lastniStev nad
posameznimi sestavinami nepremi¢nine, torej ne moremo govoriti, da tudi stvarnopravno

(lastnisko) ureja zadevo.

2.2.2 Ustava Socialisticne Federativne Republike Jugoslavije

V Ustavi SFRJ iz leta 1963 je bila pristojnost s podro¢ja doloc¢ene rabe prostora prenesena na

cev v

dobrin v splosni rabi, graditve in uporabe stanovanjskih his ...« (Ustava SFRJ, 1963). Ob¢ina

opravlja funkcijo urejanja in uporabe zemljisca.

Ustava ne opredeljuje pojma stavbi pripadajoega zemljiSca, vendar jo zaradi definiranja
prenosa pristojnosti na lokalne skupnosti in s tem vzpostavitve okolja za ucinkovitejSe
izvajanje urejanja tudi stavbi pripadajocih zemljis¢ opredeljujemo kot pomemben mejnik pri

opredeljevanju vsebine, ki naj bi jo dolocal ta pojem.

2.2.3 Zakon o prometu z zemljis¢i in stavbami

.....

moznosti razli€nega lastniStva nad posameznimi sestavinami nepremi¢nin. Zakon doloca
stavbna zemljisca kot:

e zemljisca, ki lezijo v 0zjem gradbenem okoliSu mesta in naselij mestnega znacaja,

e zemljiS¢a zunaj le-tega, ki je po urbanisticnem nacrtu ali odloku namenjeno za gradnjo

stanovanjskih, gospodarskih, komunalnih in drugih objektov ter
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e druga zemljiSca, na katerih stoji stavba ali zemljiS€a, ki sluzijo stavbi in njenim

uporabnikom.

Obcina je od leta 1963 upravljala stavbno zemljiS¢e. Na zemljiS¢ih je imela upravno pravne
upravicenosti, bila je pridobiteljica pravice uporabe, ¢e to zemljiS¢e ni bilo dano v uporabo
nekomu drugemu. Za stavbno zemljisce se je izvedel vpis v zemljisko knjigo (slika 4). Ob¢ina
je za potrebe graditve dala stavbno zemljis¢e v uporabo, te pravice pa ni bilo mozno prenesti,
dokler objekt ni bil zgrajen. Pravica uporabe na zemljiS€u se je prenesla le skupaj z objektom

(Dui¢, 1968).

PRAVICA UPORABE
DODELJENA
OBCANU, DRUSTVU,
CIVILNOPRAVNI
OSEBI - STAVEA V

LASTI OBCANA, :
DRUSTVA Druzbena lastnina
CIVILNOPRAVNE
OSEBE

PRAVICA UPORABE STAVBNEGA
ZEMLJISCA TINE LUZAR, KI JE
. LASTNIK STAVBE NA TEJ
Kranj PARCELI

v uporabi Obcine

ZKV 313,
parcela 100 v
ko Rupa

Druzbena lastnina v
uporabi Gradbenega
podjetja ZID

STAVBA V LASTI
OBCINE

Slika 4: Vpis lastni$tva in pravice uporabe v zemljisko knjigo (Vugrin, 2011c)
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224 Zakon o urejanju naselij in drugih posegov v prostor

Zakon o urejanju naselij in drugih posegov v prostor, (1984, v nadaljevanju ZUN) definira in
uporablja pojem gradbene parcele. Zakon v 46. Clenu pravi, da se gradbene parcele za
graditev objektov doloc¢ijo na podlagi nacrta gradbenih parcel. Pojem gradbena parcela je
opredeljen kot: »stavbno zemljisc€e, na katerem stoji oziroma na katerem je predviden objekt
ali naprava (stavbisce) in stavbno zemljiSce, potrebno za njegovo redno rabo (funkcionalno

zemljisce)« (ZUN, 1984).

Stavbi torej pripada zemljisce, ki ga pokriva stavbisce in zemljisée, ki je potrebno za njeno
redno rabo. To je zemljisce, ki sluzi stanovalcem hiSe oziroma vecéstanovanjske stavbe, za
vsakdanje bivanje in uporabo v stavbi oziroma objektu. Vsebinsko gledano pojem gradbena
parcela pokriva osnovne znacilnosti, ki jih pripisujemo za potrebe nase naloge definiranemu
funkcionalnemu zemljis¢u — moznost redne rabe stavbe. Zakon ne opredeljuje lastniStva
zemljiS¢a, ampak poudarja dejstvo, da je za uporabo stavbe treba dodatno zemljice in ne

samo zemljiSce, ki predstavlja fundus stavbe.

Primer odlocbe dolocitve funkcionalnega zemljis¢a na podlagi ZUN je prikazana na sliki 5.

2.25 Zakon o stavbnih zemljiscih

.....

omeni v svojem 15. ¢lenu. Lastniku stavbe, poleg zemljis¢a, na katerem stavba stoji, pripada

uporaba zemlji$¢a, ki ga potrebuje za redno rabo stavbe: »Lastnik stavbe ima pravico uporabe

.....

1984).

Tudi ta zakon ne opredeljuje lastniStva zemljisca, ki je potrebno za rabo stavbe. Uvaja pa
pojem pravice uporabe in s tem definira stavbo kot vodilno sestavino nepremic¢nine. Lastnik

stavbe ima pravico uporabe na zemljiscu.
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1420 TRBOVLIJE

Stevilka: 3705-75/96
Datum: 28.4.1998

Republika Slovenija, Upravna enota Trbovlje, izdaja na podlagi dolo¢b 3. odst. 46. ¢lena
Zakona o urejanju naselij in drugih posegov v prostor (Ur. list SRS, 3t. 18/84, 37/85_ 29/86,
Ur. list RS, 5t. 26/90, 18/93, 47/53, 71/93 in 44/97), 34. in 37. ¢lena Zakona o upravi (Ur. list
RS, 5t. 29/95 in 44/96) in pooblastila Natelnika Upravne enote Trbovlje §t. 121-1791 z dne
7.9.1995 ter 6. tolke 3. €lena Zakona o prevzemu drZavnih funkeij, ki so jih do 31. 12, 1994
opravljali organi obéin (Ur, list RS, 3t. 29/95 in 44/96) v postopku dologitve funkcionalnega
zemljidéa veéstanovanjski hisi v Trbovljah, na zahtevo
, Trbovlje, ki zastopa lastnico encga stanovanja v veéstanovanjski hisi

F2 Trbovlje in v soglasju z upravnikom in lastnikom dveh stanovanj v
veéstanovanjski hisi v Trbovljah ter v soglasju z lastnikom zemljista
naslednjo
ODLOCBO
1. Vedstanovanjski stavbi, v Trbovljah, leZe¢i na parc.§t. 328/7 k.o. Trbovije, se
doloti funkcionalno zemljisée na naslednjih parcelah:
- parc.§t. 328/7 stan.stavba  vizmen 177 m2,
- parc.5t. 328/5 dvorisle v izmeri 265 m2,
- parc.§t. 326/12  travnik v izmeri 95 m2, vse k.o. Trbovlje
2 2. Stroski v tem primeru niso evidentirani.

Obrazlozitev:

) Trbovlje, je vlozil dne 5.9.1996 zahtevek za dolotitev
funkcionalnega zemlji3¢a vedstanovanjski stavbi v Trbovljah. Vlagatelj je
zahtevek vlozil kot pooblastenec lastnice enega stanovanja v vestanovanjski hisi

Trbovlje, na podlagi soglasja lastnika dveh stanovanj in upravnika v tej veéstanowvanjski

hisi _ , Trbovlje, zaradi odkupa zemljis¢a od x
Trbovije. Vlagatelj je vlogi priloZil vse potrebne priloge. Z vliogo soglada lastnik zemljisca,
parcel §t. 328/1 in .1909, k.o. Trbovlje, ) Trbovlje, katerega

soglasje se nahaja v spisni dokumentaciji.

Lastninska pravica na zemljiséu, ki pride v podtev za funkcionalno zemljisée stavbi je
izkazana z zemlji¥koknjiZnim izpiskom za z k. v1. &. 45 k.o. Trbovlje iz katerega je razvidno,
da je za parceli 3t. 328/1 in . 1909 vknjiZena lastninska pravica za druzbeno lastnino in pravica
razpolaganja za Rudnike rjavega premoga Slovenije p.o. Trbovlje.

Slika 5: Primer odlo¢be dolo¢itve funkcionalnega zemljis¢a na podlagi ZUN (arhiv obé&ine Trbovlje)
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2.2.6 Stanovanjski zakon

Stanovanjski zakon (1991) uporablja termin funkcionalno zemljis¢e in ga med obravnavanimi
akti vsebinsko najbolj natan¢no opredeli. Poleg tega uvaja termin skupno funkcionalno
zemljiS¢e za primere, ko dolo¢eno zemljis¢e sluzi ve¢ stavbam hkrati.
9. ¢len stanovanjskega zakona, ki je veljal od leta 1991 do leta 2003, vkljucuje v funkcionalno
zemljisce:

e dostopno pot,

e dovoz,

e parkirni prostor,

e prostor za smetnjake,

e prostor za igro in pocitek.

Zakon torej doloca funkcionalno zemljis¢e kot zemljisce, ki omogoci uporabo stavbe oziroma
objekta: »funkcionalno zemljiS¢e stanovanjske hiSe je po tem zakonu tisto zemljiSce, ki je
neposredno namenjeno njeni redni rabi in brez katerega ne more funkcionirati« (Stanovanjski
zakon, 1991, 9.¢len). Pravico do uporabe funkcionalnega zemljis¢a v vecstanovanjskih
objektih so imeli vsi etazni lastniki oziroma vsi lastniki stanovanj. Zakon poleg
funkcionalnega zemlji§¢a natancno opredeli tudi skupno funkcionalno zemljis¢e: »Skupno
funkcionalno zemljisce je po tem zakonu zemljiSce ... kadar sluZi ve¢ stanovanjskim hiSam
neposredno ali posredno in ne sodi med dobrine v splosni rabi.« (Stanovanjski zakon, 1991,

9.¢len).

Tudi ta zakon ne opredeljuje lastniStva nad zemljiS€em, ki je potrebno za rabo stavbe, vendar

.....

zemljisca.
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2.2.7 Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih

stavbe v zemljiSko knjigo

Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe v zemljisko
knjigo, (1999, v nadaljevanju ZPPLPS) ne obravnava pojma stavbi pripadajo¢ega zemljisca
ali kaksnega drugega podobnega pojma. Zakon je pomemben, ker se je z njegovo
uveljavitvijo stavbi pripadajo¢e zemljisée prenchalo urejati. Z moznostjo zavarovanja lastnine
brez ureditve stavbi pripadajocega zemljis€a in skupnih prostorov je povzrocil, da se ni ve¢
stremelo k urejanju lastniStva le-teh. V kolikor je bil vrisan fundus stavbe v zemljiskem
katastru kot svoja vrsta rabe, je bilo mozno izdelati nacrt za posamezen del in uvesti etazno
lastnino za ta del v zemljiski knjigi (Novsak, 2004). Ce stavba ni bila vrisana v zemljiski
kataster, je zakon dovoljeval, da: « ... se postopek za odmero stavbiS¢a pri¢ne na zahtevo
enega ali ve¢ imetnikov pravice na posameznih delih stavbe ali na zahtevo osebe, ki je v
zemljiSki knjigi vpisana kot imetnik pravice na zemljiScu, na katerem stoji stavba«. (ZPPLPS,
1999, 3. ¢len). Dolocila zakona ne zahtevajo pridobitve soglasij ostalih lastnikov ali lastnika

zemljisca.

Torej, dovolj je bil samo vris fundusa stavbe brez urejanja lastniStva le-tega. Zemljisce, ki bi
pripadalo stavbi, pa ni bilo ve¢ pomembno. ZPPLPS smo obravnavali v okviru normativnih
aktov, ki obravnavajo stavbi pripadajoca zemljis¢a samo zato, ker ima izrazito negativni vpliv

na urejanje le-teh.

2.2.8 Zakon o graditvi objektov

V Zakonu o graditvi objektov, (2002, v nadaljevanju ZGO-1), ki velja od leta 2002,se pojavi
izraz gradbena parcela. ZGO-1 navaja: »Gradbena parcela je zemljisce, sestavljeno iz ene ali
ve¢ zemljiskih parcel ali njihovih delov, na katerem stoji oziroma na katerem je predviden
objekt in na katerem so urejene povrsine, ki sluzijo takSnemu objektu oziroma je predvidena

ureditev povrsin, ki bodo sluzile takSnemu objektu« (ZGO-1, 2002, 2. ¢len).
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Zakon v nadaljevanju dolo¢a za Ze obstojeCe objekte, kateri Se nimajo doloCene gradbene
parcele: » ... se na zahtevo njegovega lastnika gradbena parcela lahko dolo¢i v skladu z
naértom gradbenih parcel iz lokacijskega naérta oziroma v skladu s pogoji, ki jih v zvezi z

velikostjo gradbenih parcel doloca prostorski red ...« (ZGO-1, 2002, ¢len 216).

V 217. Clenu zakona je podano dolocilo o preoblikovanju funkcionalnega zemljisca
vecstanovanjskih stavb oziroma stavb v etazni lastnini v eno ali ve¢ gradbenih parcel: »med
skupne dele tak$nih stavb spadajo zemljisSke parcele ali njihovi deli, na katerih so imeli na dan
uveljavitve Zakon o lastninjenju nepremi¢nin v druzbeni lastnini (1997) (v nadaljevanju
ZLNDL) pravico uporabe etazni lastniki, ne glede na to ali so bile te parcele odmerjene kot
funkcionalno zemljisce ali ne. Taksne parcele ali njihovi deli se Stejejo kot gradbena parcela
takSne stavbe v etazni lastnini in je v solastnini vseh etaznih lastnikov« (ZGO-1, 2002, ¢len

217), (slika 6).

14
%

REPUBLIKA SLOVENUA e CRY]
UPRAVNA ENOTA TRBOVLIE AzM)o 3 _SP§RZ
Mesti trg 4, 1420 Trbovije 4

Stevilka: 3705-68/97
Datum: 24.10.2003

Republika Slovenija, Upravna enota Trbovlje, izdaja na podlagi dolotb 3. odst. 46. &lena
Zakona o urejanju naselij in drugih posegov v prostor (Ur. list SRS, t. 18/84, 37/85, 29/86,
Ur. list RS, 3t. 26/90, 18/93, 47/93, 71/93 in 44/97), v povezavi s 215. Elenom Zakona o
graditvi objektov (ZGO-1, Uradni list RS §. 110/2002) in 47. &lenom Zakona o drZavni
upravi (Uradni list RS, 5§t.52/2002), ter 6. toko 3. &lena Zakona o prevzemu drZawnih
funkcij, ki so jih do 31. 12, 1994 opravljali organi ob¢in (Ur. list RS, 3t. 29/95), v postapku
dologitve gradbene parcele objektu v Trbovliah, leZetemu na parc, 3t. 329/14

k.o. Trbovlje, na zahtevo iz Trbovelj, v soglasju z
lastnikom zemljis¢a naslednjo

ODLOCBO
1. Ve&stanovanjskemu objektu z naslovom v Trbovljah, leZefemu na parc. $t.

329/14 k.o. Trbovlje, se dolodi gradbena parcela na:

- parc. §t. 329/14 stan.stavba v izmeri 179 m2,

- parc. §t. 329/15 gosp.posl. v izmeri 9 m2,
- parc. §t. 329/16 dvoriite v izmeri 382 m2,
- parc. §. 329/21 dvoriste v izmeri 63 m2, vse k.o. Trbovlje.

2. Strogki v tem primeru niso evidentirani.

ObrazloZitev:

Slika 6: Primer odlo¢be dolo¢itve
je vlozil dne 19.11.1997 zahtevek za dolotitev

funkcionalnega zemljista objektu z naslovom v Trbovljah. Z vlogo se je funkCiOnalnega Zemlj l§éa in gradbene
strinjal tudi lastnik zemljista iz Trbovelj. Vlagatelj je vlogi priloZil vse potrebne

priloge. . .

L parcele na podlagi ZUN in ZGO-1

(arhiv ob¢ine Trbovlje)
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2.2.9 Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega

dela stavbe in 0 dolo¢anju pripadajocega zemljis¢a k stavbi

Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o
dolocanju pripadajocega zemljisca k stavbi, (2008, v nadaljevanju ZVEtL). ZVEtL je bil v
prvi vrsti namenjen vzpostavitvi etazne lastnine na stavbi in samo zaradi urejanja stavbe kot
celote se dotika tudi pripadajocega zemljis€a stavbi. Zaradi pravne praznine, ki je nastala
zaradi ukinitve doloc¢il o gradbeni parceli v ZGO-1, s sprejetiem Zakona o prostorskem
nacrtovanju (2002), je danes ZVEtL edini zakon, na podlagi katerega lahko urejamo oz.
dolo¢amo pripadajoce zemljisce. V praksi je njegova uporaba dozivela druga¢en namen od
tistega, zaradi katerega je bil zakon sprejet. Vecina postopkov, ki so se zaceli po tem zakonu,

je namenjena ureditvi pripadajoega zemljisca.

ZVEtl uvaja termin pripadajoée zemljisCe, namesto nekega drugega izraza, ki definira
zemljisce, ki sluzi stavbi za njeno nemoteno uporabo. Po tem zakonu se k pojmu pripadajoce
zemljid&e $teje zemljiska parcela, na kateri stavba stoji in je namenjena njeni redni rabi. Ce se
pripadajoCega zemljis€a ne da dolociti, ga dolo¢i sodis¢e tako, da uposteva preteklo redno
rabo zemljiS¢a, da upoSteva zemljisce, ki predstavlja dostopne poti, dovoze, parkirne prostore,
prostore za smetnjake ter prostore za igro in da upoSteva pogoje prostorskih aktov (ZVEtL,

2008).
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3 NAJBOLJ POGOSTE POJAVNE OBLIKE STAVBI
PRIPADAJOCEGA ZEMLJISCA

3.1 Urejenost stavbi pripadajocega zemljiSca

Dolocitev stavbi pripadajocega zemljiS¢a je dandanes kompleksna in zahtevna naloga. V
praksi se sreCamo z razli¢nimi pojavnimi oblikami, Ki ustrezajo pojmu urejeno stavbi
pripadajoce zemljisce ali se od njega razlikujejo. Kot smo ze navedli v definiciji tega pojma v
trinajstem odstavku drugega poglavja te naloge, je stavbi pripadajo¢e zemljis€e urejeno, ce
imamo stavbo, ki ji to zemljis¢e pripada, na kateri je uvedena etazna lastnina, posamezni del
stavbe pa je v lasti posamezne pravne ali fizicne osebe — etaznih lastnikov (Stvarnopravni
zakonik, 2002), stavba z vsemi deli je vpisana v kataster stavb, skupni prostori in zemljisce

pod stavbo ter stavbi pripadajoce zemljiSc€e pa so v lasti vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe
(slika 7 in 8).

Nepremiénina

tip nepremiénine: 1 - zemljifka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiki kataster
ID znak: 1026-327/2-0

parcela §. 327/2 k.o. 1026 - LASKO (ID 4837803)

Plombe:

Z nepremicnine ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri e ni pravnomodno odlodeno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 10190170
¢as zacetka uéinkovanja: 01.01.1849 00:00:00
vrsta osnovnega poloZaja: 106 - splodni skupni del stavbe v etazni lastnini
delez: 11
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremiénine:  stavba $t. 291 k.o. 1026 - LASKO (ID 5379910)

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastinsko pravico na nepremicnini

Slika 7: Primer vpisa zemljis¢a pod stavbo v zemljisko knjigo (portal e-sodstvo)

S prvim majem 2011 je zacela veljati novela Zakona o zemljiski knjigi (2011). Poglavitna

novost v prikazovanju podatkov o nepremic¢ninah izhaja iz dejstva, da novela ukinja
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zemljiskoknjizni vlozek (Zakon o zemljiski knjigi, 2011). Zemljiska knjiga je pred uvedbo
novele vodila podatke o zemljiscu in stavbi na osnovnem vlozku (slika 9). Torej smo v okviru
enega izpiska (zemljiskoknjizni izpisek se je vedno izpisoval za celoten zemljiSkoknjizni
vlozek) pridobili podatke za ve¢ nepremicnin hkrati. Po novem pa se vsaka nepremicnina

nahaja na svojem izpisu (Plavsak, 2011).

Nepr V.
tip nepremic¢nine: 2 - stavba
vir ID znaka: 2 - kataster stavb
ID znak: 1026-291

stavba §t. 291 K.0. 1026 - LASKO (ID 5379910)

opis: se vpise stavba st. identifikatorja 1026-291 oz. 291.ES na naslowvu Trubarjevo nabrezje 1. Lasko. stoje¢a na
parc. 8t. 327/2 k.o. Lasko.Na podlagi obvestila GURS. OGU Celje z dne 18.10.2004, 5t. 90332-00058/2004

naslov: Trubarjevo nabrezje 1 3270 Lasko

Flombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemlijiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravinomocno odloceno.
Splosni skupni deli stavbe so;

[ 1. parcela §t. 327/2 K.o. 1026 - LASKO (ID 4837803)

Osnovni pravni polozaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 9026760

vrsta osnovnega peloZzaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 0/0

imetnik:

1. vsakokratni lastnik nepremiénine: posamezni del 5t. 3 v stavbi §t. 291 k.o. 1026 - LASKO (ID 5520570)

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali praviie dejsmvo, ki omejuje lasminsko pravico na nepiemicnini

ID osnovnega polozaja: 9926759

vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na sploénih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 0/0

imetnik:

1. wvsakokratni lastnik nepremiénine: posamezni del §t. 2 v stavbi §t. 291 K.o. 1026 - LASKO (ID 5520569)

omejitve:
Ppisana ni nobena pravica ali pravno dejsivo, ki omejuje lasminske pravico na nepremicnini

Slika 8: Primer vpisa stavbe v zemljisko knjigo (portal e-sodstvo)

Katastrska obéina: 1026 LASKO
Viozek 5t.: 530, etarna lastnina, IT) stavhe: 201
Usklajenost vioZka:  je od 12.12.2005 usklajen z roéno vodeno zmemljisko knjigo

P IO m be NI PLOMB.

List A

Oddelek A1

Podatki o nepremicéninah:

St nepremicnina Stewvilka opis pPoverave
1 parcela 327,/2
2 stavba 201 .ES Trubarjewo nabreZje 1,

3270 1 afko

Slika 9: primer vpisa stavbe in zemlji$¢a pod stavbo v zemljisko knjigo v A list zemljiskoknjiznega vlozka

(vpogled v zemljisko knjigo)
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Kot urejeno stavbi pripadajoce zemljisce obravnavamo tudi tista zemljisca, ki pripadajo vec
stavbam in so kot vsakokratni lastniki tega zemljiS¢a vpisani vsi lastniki delov vseh stavb, ki

to zemljis¢e uporabljajo (slika 10).

Nepremic¢nina

tip nepremicénine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 1723-726/0-0

parcela §t. 726/0 k.o. 1723 - VIC (ID 1905161)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri e ni pravinomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega polozaja: 10183384

¢as zadetka u¢inkovanja:  30.07.2004 11:35:00

vrsta osnovnega poloZaja: 106 - splodni skupni del stavbe v etazni lastnini
delez: 1/1

imetnik:

1. vsakokratni lastnik nepremiénine: stavba $t. 5518 k.o. 1723 - VIC (ID 5380466)
vsakokratni lastnik nepremiénine: stavba $t. 5514 k.o. 1723 - VIC (ID 5380465)
vsakokratni lastnik nepremiénine: stavba $t. 5515 k.o. 1723 - VIC (ID 5379539)

1
1

[FS NS}

vsakokratni lastnik nepremicnine: stavba §t. 5516 k.o, 1723 - \-'IL?‘ (ID 5379538)
vsakokratni lastnik nepremicnine: stavba §t. 5517 k.o. 1723 - VIC (ID 5379525)

TS

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

Slika 10: Primer izpisa iz zemljiske knjige za stavbi pripadajode zemljisce, ki pripada ve¢ stavbam hkrati (portal

e-sodstvo)

Teoreticno bi bilo moZzno urejati zadeve tudi na vecstanovanjskih stavbah z ve¢ deli s
solastnino, vendar je preglednost take ureditve in vsak promet z deleZi te solastnine kriti¢en.
Kot urejene lahko obravnavamo tudi vecstanovanjske stavbe v skladu s 124. ¢lenom
Stvarnopravnega zakonika (2002). Ta ¢len opredeljuje obratno razmerje, ker etazno lastnino
stavbe s petimi deli obravnava v smislu predkupne pravice kot solastnino. Izhajajo¢ iz tega
¢lena lahko trdimo, da je stavba s petimi deli, ki je urejena po solastniskem principu, urejena v
smislu definicije urejenosti stavbi pripadajocega zemljisca. Torej, ¢e imamo V solastnini
stavbo z do petimi stanovanjskimi enotami, je zadeva Se pregledna (Juhart, Berden, Kerestes,
Rijavec, Tratnik, Vlahek, Vrencur, 2004).

V primeru, ko imamo ve¢ kot pet delov stavbe, bi lahko priSlo tudi do odtujitve
solastninskega deleza na stavbi pripadajo¢em zemljiscu v korist nekoga, ki ni tudi lastnik dela
stavbe, saj je zmanjSana preglednost in tudi zakonsko ni nikjer opredeljena predkupna pravica

na stavbi z vec¢ lastniki in ve¢ kot petimi stanovanjskimi enotami. Nadalje lahko pride do
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nasprotne tezave, npr. da bi v stanovanjski stavbi s 120 stanovanjskimi enotami urejenimi po
principu solastnine, pri prodaji ene stanovanjske enot, 119 drugih solastnikov uveljavljalo
predkupno pravico. Slednja ugotovitev ne vpliva na definiranje urejenosti stavbi
pripadajo¢ega zemljis¢a temve¢ samo na konkretno prodajo posameznega stanovanja.
Poudariti je treba, da vpis stavbe v takem primeru v zemljisko knjigo ni mozen. V zemljisko
knjigo se lahko vpisujejo samo stavbe v etazni lastnini in stavbe zgrajene na podlagi stavbne
pravice (slika 11, Zakon o zemljiski knjigi, 2011). Tak izpisek je nepregleden, stavba na

izpisku sploh ni omenjena, izpisek za parcelo npr. 347/20 obsega 186 strani.

Nepremicnina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 1758-347/20-0
parcela $t. 347/20 k.o. 1758 - DRAGOMELJ (ID 3178511)
Plombe:
zadeva Dn 4500003240/2010 (ID postopka: 56403)
zacetek postopka 12.07.2010 09:00:00
¢as zacetka u¢inkovanja 12.07.2010 09:00:00
vrsta postopka 999 - stari DN vpisnik
stanje zadeve 002 - zadeva dodeljena odgovomi osebi
nacin odloc¢itve o vpisu: 00 - o vpisu $e ni odlo¢eno
tip pripada: 91 - postopek zacet pred 1. majem 2011 q
N Kkorist vsakokratnega lastnika nepremicnine so vpisane te pravice oziroma
1. vrsta pravice: 404 - vknjizena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno breme
na nepremic¢nini: parcela 3t. 356/2 K.o. 1758 - DRAGOMELYJ (ID 4040556)
ID pravice 12275878
2. vrsta pravice: 404 - vknjizena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno breme
na nepremicnini: parcela $t. 356/2 k.o. 1758 - DRAGOMELYJ (ID 4040556)
ID pravice 12276231
Osnovni pravni polozaj nepremicnine:
q
ID osnovnega poloZaja: 8209631
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjizena lastinska pravica
delez: 2406/10000
imetnik:
1. mati¢na stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Stanovanjski sklad RS. javni sklad Ljubljana
naslov: Poljanska cesta 31. 1000 Ljubljana - dostava
zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 21.01.2004 10:10:00
omejitve:
ID omejitve ¢as zacetka ucinkovanja vrsta
11596975 26.03.2008 09:00:00 303 - zaznamba spora o pridobitvi lastinske pravice
11256541 26.06.2008 09:00:00 606 - zaznamba prepovedi odtyjitve in obremenitve q

Slika 11: Primer novega izpiska iz zemljiske knjige (portal e-sodstvo)

Vse ostale moznosti predstavljajo stanja, ki se lahko Ze priblizujejo urejenosti ali pa

predstavljajo popolnoma kaoti¢no stanje. V nadaljevanju so prikazani posamezni razredi
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urejenosti, ki smo jih oblikovali na podlagi pregleda 155 stavb, ki se funkcionalno dotikajo

720 parcel.

3.2 Razvrstitev in poimenovanje razredov urejenosti stavbi

pripadajocega zemljiSc¢a

Na podlagi izvedene analize in njenih rezultatov, ki so opisani v petem poglavju, smo
definirali pet razredov stopnje urejenosti stavbi pripadajo¢ih zemljis¢. Opredelitev razredov
je bila opravljena glede na lastnosti, ki definirajo urejenost stavbi pripadajocega zemljisca. Le
te vsebinsko pokrivajo vse do sedaj ugotovljene moznosti urejenosti stavbi pripadajocih
SO:

. razred - urejena stavbi pripadajoca zemljisca;

. razred - urejena stavba brez dolo¢enega stavbi pripadajocega zemljisca;

1
2
e 3. razred - neurejeno stavbi pripadajoce zemljisce s katastrskim vpisom stavbe;
4. razred - neurejeno stavbi pripadajoca zemljisca;

5

. razred - neurejeno stavbi pripadajoca zemljisca brez stavbe vpisane v kataster stavb.

Razredom 2., 3. in 4. bi sicer lahko dolocili posamezne podrazrede, za katere bi lahko
podrobneje podali znalilnosti stavbe, posameznih delov stavb, zemljis¢a pod stavbo ter
pripadajocega zemljis¢a in tako podali specificne primere urejenosti. Na primer dodatno bi
lahko raz€lenili lastni$tvo zemljiS¢ (ali gre za lastniStvo drZave, investitorja, lokalne skupnosti
ali neke druge osebe), kako je bil izvrSen vpis v kataster stavb (po Zakonu o evidentiranju
nepremic¢nin-ZEN, po uradni dolznosti na podlagi 133. ¢lena ZEN, 2006). Tako bi bili
posamezni posebni primeri upostevani v eni izmed podrazredov. Odlocitev za uvrS€anje samo
v razrede in ne tudi v podrazrede, je bila sprejeta zaradi vecje preglednosti obravnavane

problematike (preglednica 1).
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Preglednica 1: Razredi urejenosti (lastna izdelava na podlagi oblikovanih razredov)

Parametri | Lastnina nad Lastnina nad Lastnina na stavbi Vpis v kataster | Uvedena
dolocitve | delom stavbe | zemljiS¢em pod stavbo pripadajocem stavb etazna
razreda zemljiscu lastnina
fizicne/pravne | vsakokratni druge vsakokratni druge da ne | da | ne
osebe, etazni osebe, etazni osebe,
obcina, lastniki obdina, lastniki obdina,
investitor investitor investitor
1. razred da da da da da
2. razred da da da da da
3. razred da da da da da
4. razred da da da da da
5. razred da da da da da
3.21 Urejena stavbi pripadajoca zemljisca

V prvi razred, kamor spadajo urejena stavbi pripadajoca zemljis€a, uvr§€amo vecstanovanjske
o vsi deli stavbe v lasti posameznih pravnih in fizi¢nih oseb,
e zemljiS¢e pod stavbo v lasti “vsakokratnih etaznih lastnikov”,
e stavbi pripadajoCe zemljisce v lasti “vsakokratnih etaznih lastnikov”,
e stavba z vsemi deli vpisana v kataster stavb,

e uvedena etazna lastnina na stavbi kot celoti.

V tem razredu obravnavamo primere, ki so urejeni. Lastniki stanovanj imajo solastniski delez

na skupnih prostorih, zemljis¢u pod stavbo in zemljiscu, ki je potrebno za nemoteno uporabo

.....

razred predstavljajo stanje, kakrSno bi moralo biti pri vseh vecstanovanjskih stavbah.
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Za lazje razumevanje in doloCevanje postopkov, ki so potrebni za dosego takega stanja je v

Slika 12: Lokacija stavbe 193 v katastrski ob¢ini Trbovlje (Portal prostor-javni vpogled v podatke o
nepremi¢ninah, 23. 6. 2011)

Za omenjen primer je bil izveden etazni naért in vlozen v zemljisko knjigo ter v skladu s 97.
¢lenom Zakona o evidentiranju nepremicnin, drzavne meje in prostorskih enot prevzet po

uradni dolZnosti v kataster stavb (slika 13).
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Katastrska ob&na  Stevilka stavlje  Katastrskivpis |Stevilo delov stavbe | Vrednost nepreminine | Grafi€ni prikaz

25 na voljo samo za del stavbe ’ r

1871 TREBOVLIE 193

Slika 13: Podatek o katastrskem vpisu v javnem vpogledu (Portal prostor-javni vpogled v podatke o
nepremi¢ninah, 23. 6. 2011)

Stavba ima 22 posameznih delov, ki so v lasti razlicnih lastnikov in so vpisani v zemljisko
knjigo kot lastniki posameznega dela (osnovni pravni polozaj posameznega dela (slika 14) in

tri skupne dele, ki so v solasti vseh vsakokratnih lastnikov posameznih delov(slika 15).

Nepremicnina

tip nepremicnine: 3 - posamezm del stavbe
vir ID znaka: 2 - kataster stavb
ID znak: 1871-193-1

posamezni del &t. 1 v stavbi t. 193 k.o. 1871 - TRBOVLIJE (ID 5635816)

vrsta: 6 - gley opis

opis: Viozeno 29.7.2003, dn 5. 1381/2003
Na podlagi obvestila GURS, Obmoéne GU Ljubljana &. 90332- /2003 z dne 4.7.2003, 1. &l Uredbe o
nalozitvi in vodenju zemljiske knjige z uporabo racunalniike tehnologye .. (Ur.l RS, &t 42/2001), 181.
184 ¢l ZZK-1 (Ur.LRS. 5t 58/2003) ter etaznega nacria pod dn 5t 1760-1772/98 se vpise posamezni del
stavbe z identifikatorjem 1871-193-1 E v stavbi Dom 1n vrt 46, Trbovlje, stojef1 na parc §t. 347/32 ko,
Trbovlje, z identifikacijsko Stevilko stavbe 1871-193 ES.

. T, el N TER | TTLl.il T . ETaR I L 7ol % RO
naslov: ste it bl - - el i y ~

1. vrsta pravice: 105 - solastnina na splodnih skupnih delih stavbe v etazni lastning
dele#? un \
nafmepremicnini: stavba $t. 193 k.o. 1871 - TRBOVLIE (ID 5375080)
IDfpravice 10069574
Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnoynega polozaja: 9671977
cas zaé uéinkovanja: 01.01.1849 00:00:00

vrsta ospovnega polozaja: 101 - vknjiZzena lastninska pravica )
delez: 1.
imetnik:
1. matiéna Stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Elektro Lyubljana, Javno podjetye za distribucyjo elektricne energye d.d. 5t reg vl 5t
1/09124/00

naslov: Slovenska cesta 58, 1000 Ljubljana - dostava

omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstve, ki omejuje lastminsko pravico na nepremicnini

Slika 14: Izsek iz ZK izpiska — prikaz lastni$tva na delu stavbe in solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe (na

stavbi kot nepremicnini) (portal e-sodstvo)
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Zemljis¢e pod stavbo predstavlja parcela 347/32 v katastrski obc¢ini Trbovlje in je v lasti

vsakokratnih etaznih lastnikov (slika 16).

Nepremicnina

tip nepremi¢nine: 3 - posamezm del stavbe
vir ID znaka: 2 - kataster stavb
ID znak: 1871-193-25

posamezni del §t. 25 v stavbi §t. 193 k.o. 1871 - TRBOVLIE (ID 5635871)

vrsta: 6 - glej opis

opis: Vlozeno 29.7.2003, dn &t. 1381/2003
Na podlagi obvestila GURS, Obmoéne GU Ljubljana 5. 90332- /2003 zdne 4.7.2003, 1. ¢l Uredbe o
nalozitvi m vodenju zemljiike knjige z uporabo rafunalméke tehnologyje ... (Ur.l RS, &t. 42/2001), 181. in
184. ¢l ZZK-1 (Ur.LRS. & 58/2003) ter etaznega naérta pod dn.ét. 1760-1772/98 se  vpide hodnik,
vetrolov, stopniiée v L kleti v 1zmen 27,36 m2, stopniééa s hodnikom v IT kleti v izmer: 44,89 m2,
stopniééa s hodmikom v prithiéju v izmen 21,45 m2. stopmica s hodnikom v I nadstropyu v 1zmer 21,45
m2, stopniééa s hodnikom v IT. nadstropyu v izmen 21,45 m2, stopniééa s hodnikom v ITT nadstropyu v
1zmer 21,45 m2, stopniiéa s hodnitkom v IV. nadstropju v 1zmen 21,45 m2, v skupni 1zmen 179,50 m2, kot
posamezni del stavbe z identifikatorjem 1871-193-25 E v stavbi Dom 1n vrt 46, Trbovlje. stojeci na parc &t.
347/32 k.o. Trhovlje. z identifikacysko Stevilko stavbe 1871-193 ES.

naslov: hodnik vetrolov,stopniice v Lkleti, stopniica s hodnikom v ILkletipritl . Inad.. Il.nad. ITnad.. IV.nad..
Dom in vrt 46 1420 Trbovlje

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiikoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravinomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega polozaja: 10224140
¢as zadetka ucinkovanja:  01.01.1849 00:00:00
vrsta osnovnega polozaja: 106 - splodni skupni del stavbe v etazni lastnini
delez: 1/1
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepreniénine:  stavba $t. 193 k.o. 1871 - TRBOVLIE (ID 5375080)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravne dejstve, ki omejuje lasininske pravico na nepremicnini

Slika 15: Izsek iz ZK izpiska — prikaz lastni$tva na skupnem delu stavbe (portal e-sodstvo)

Nepremicnina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 1871-347/32-0

parcela 5t. 347/32 k.o. 1871 - TRBOVLIE (ID 2908916)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskokmjizna zadeva, o kateri e ni praviomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega polozaja: 10190868
¢as zacetka ué¢inkovanja: 01.01.1849 00:00:00
vrsta osnovnega polozaja: 106 - sploimi skupni del stavbe v etazni lastnini
delei: 11
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremiénine: stavba §t. 193 k.o. 1871 - TRBOVLIE (ID 5375080)

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

Slika 16: Izsek iz ZK izpiska — prikaz lastni$tva na zemljis¢u pod stavbo (portal e-sodstvo)
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Stavbi pripadajoce zemljisce predstavlja parcela 347/13, ki je tudi v lasti vsakokratnih etaznih
lastnikov (slika 17).

Lastnosti definiranega prvega razreda, ki so razvidne iz
podanega primera, so enake za vse predstavnike te
kategorije. Mozna so sicer nekatera odstopanja in sicer:
o Stevilo skupnih prostorov,
o zemljis¢e pod stavbo in stavbi pripadajocCe

zemljisce je lahko ista parcela,

J pripadajoce zemljisc¢e sestavlja ve¢ parcel.

Slika 17: Lokacija stavbi pripadajo¢ega

zemljisca
(Portal prostor-javni vpogled v podatke o
nepremiéninah, 24. 6. 2011)

Kljub navedenim odstopanjem pa lahko obravnavani primer dolo¢imo kot vzorec za
primerjavo pri oblikovanju ostalih razredov in pri uvrs¢anju veéstanovanjskih stavb v prvi

razred.

3.2.2 Urejena stavba brez dolocenega stavbi pripadajocega zemljisca

.....

pogojem:
e vsi deli stavb v lasti posameznih pravnih in fizi¢nih oseb,
e zemljiS¢e pod stavbo v lasti “vsakokratnih etaznih lastnikov”,
e stavbi pripadajoce zemljisCe v lasti drugih oseb,
e stavba z vsemi deli vpisana v kataster stavb,

e uvedena etazna lastnina na stavbi kot celoti.

V drugi razred spadajo stavbe, ki so z vsemi deli vpisana v kataster stavb in vsi deli stavbe so

v etazni lastnini. Zemljis¢e pod stavbo je v solasti lastnikov posameznih delov stavbe, stavbi
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pripadajoCe zemljisS¢e pa ni urejeno, ker je v lasti drugih oseb in ne v lasti vsakokratnih
etaznih lastnikov.

postopke urejanja zemljis¢a. Dolociti je potrebno obmocje stavbi pripadajocega zemljis¢a in
pridobiti lastnino nad zemljis¢em tudi v formalno pravnem smislu. Ce je stavbi pripadajoce
zemljiSce sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljisSkih parcel v celoti, je treba na podlagi pravnega
posla pridobiti lastnino nad temi parcelami (kupoprodajna pogodba, uskladitvena pogodba,

uvedba postopka po Zvetl-u), ¢e pa gre le za del parcele ali parcel, pa je treba predhodno

izvesti $e geodetske postopke (ureditev meje, parcelacijo, izravnavo meje) (slika 18 in 19).

Slika 18: Stavbi pripadajode zemljis¢e predstavlja ena parcela v celoti (Portal prostor-javni vpogled v podatke o
nepremiéninah, 24. 6. 2011)
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Slika 19: Stavbi pripadajoce zemljis¢e predstavlja del parcele (potrebna je parcelaciji oznacene parcele) (Portal

3.2.3

prostor-javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah, 24. 6. 2011)

Neurejeno stavbi pripadajoce zemljisce s katastrskim vpisom stavbe

V tretji razred, kamor spadajo neurejena stavbi pripadajoca zemljisca s katastrskim vpisom

stavbe, uvrs¢amo vecstanovanjske stavbe z zemljiséi, ki ustrezajo naslednjim pogojem:

vsi deli stavbe so v lasti posameznih pravnih in fizi¢nih oseb (lastni$tvo ni vpisano v
Zemljisko knjigo, sem smo uvrstili tudi stavbe, ki imajo vse posamezne dele ali del
posameznih delov vpisanih po ZPPLPS, skupni deli v tem primeru niso doloc¢eni),
zemljis¢e pod stavbo v lasti drugih oseb,

stavbi pripadajoce zemljisce v lasti drugih oseb,

stavba z vsemi deli vpisana v kataster stavb,

ni uvedena etazna lastnina na stavbi kot celoti (e je urejena po ZPPLPS je uvrS¢ena

tukaj).
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Tretji razred obravnava primere, kjer na stavbi ni vzpostavljena etazna lastnina, zemljis¢e pod

stavbo in stavbi pripadajoCe zemljis¢e pa sta v lasti drugih oseb. Osnovni problem teh

.....

.....

so vsi posamezni deli ali del posameznih delov vpisanih po ZPPLPS. Ceprav je uvedena
etazna lastnina nad posameznimi deli, pa ni doloCen delez solastniStva nad skupnimi prostori

in skupni prostori niso vpisani v zemljisko knjigo.

Ker je bil izveden Katastrski vpis, je to lahko pokazatelj, ki nam pove, da se je lastnina v
stavbi poskusala urejati, vendar je prislo do zapletov zaradi:

e neurejenega lastniStva na zemljiscih,

¢ manjkajocih pogodb o pridobitvi posameznih delov stavbe ali

e nezmoznosti dose¢i sporazum med vsemi lastniki (pridobitelji).

Za ureditev takih vecstanovanjskih stavb je treba urediti lastniSko stanje zemljiS¢ na enak
nacin kot se le ta urejajo za drugi razred. Razlika s postopki v drugem razredu je, da je tu
treba urediti tudi lastni§ko stanje na zemljis¢u pod stavbo. Poleg tega je treba s pogodbami
dokazovati lastniStvo posameznih lastnikov na posameznih delih stavb in izdelati sporazum o
ustanovitvi etazne lastnine s katerim se vzpostavljajo pravice lastnikov posameznih delov na

vseh skupnih delih stavbe.

3.24 Neurejeno stavbi pripadajoce zemljisce

V Cetrti razred, kamor spadajo neurejena stavbi pripadajo¢a zemljis¢a uvrS¢amo
e vsi deli stavb v lasti posameznih pravnih in fizi€nih oseb (lastni$tvo ni vpisano v
zemljisko knjigo),
e zemljiSce pod stavbo v lasti drugih oseb,
e stavbi pripadajoce zemljisce v lasti drugih oseb,

e stavba nima katastrskega vpisa,
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e niuvedena etazna lastnina na stavbi kot celoti.

V Cetrti razred spadajo primeri, kjer stavba ni vpisana v kataster stavb in ni uvedena etazna
lastnina na stavbi. Zemljis€e pod stavbo in stavbi pripadajoce zemljisce sta v lasti drugih

oseb. Grafi¢no je stavba v katastru stavb dolo¢ena s koordinatami.

Pri ve¢stanovanjskih stavbah Cetrtega razreda je znacilno, da stavba obstaja (obris imajo v
katastru stavb). V popisu nepremic¢nin (Metodologija popisa ..., 2006) ali na osnovi projekta
Obvescanja o poskusnem izracunu vrednosti nepremic¢nin (Metodologija obvescanja ...,
2010) so lahko bili doloceni tudi deli stavbe. Nato je bil v Register nepremi¢nin posredovan
podatek o lastniStvu posameznega dela stavbe, vendar podatki, ki bi lastnikom posameznih
delov stavb zagotavljali pravno varnost, ne obstajajo, ker podatki Registra nepremi¢nin, kjer

se ta stavba vodi, ne predstavljajo temeljne nepremic¢ninske evidence (ZEN, 2006).

Ce bi hoteli urediti tovrstno tezavo bi bilo poleg vseh postopkov, ki so opisani, da so potrebni
za ureditev tretjega razreda, potrebno dolociti tudi zemljiS¢e pod stavbo in izvesti vpis stavbe
v kataster stavb. To pomeni, da bi bilo potrebno izvesti geodetski postopek dolocitve

zemljiSc¢a pod stavbo in postopek vpisa stavbe v kataster stavb.

Postopek dolocitve zemljiS¢a pod stavbo

Zahtevo za uvedbo postopka evidentiranja zemljis¢a pod stavbo poda lastnik zemljisca,
imetnik stavbne pravice ali investitor gradnje objekta, lastnik stavbe ali dela stavbe, uporabnik
stavbe ali dela stavbe ali upravnik (Ce je stavba vecstanovanjska) na Geodetsko upravo RS.
Zahtevi je potrebno priloziti elaborat za vpis zemljis¢a pod stavbo. V primeru, da se bo
zemljis¢e pod stavbo dolocCilo kot svoja parcela se doda Se elaborat za ureditev meje in
parcelacijo (skupen elaborat) ali elaborat za evidentiranje stavbe. Elaborate izdela geodetsko

podjetje z dovoljenjem za izvajanje geodetskih storitev.
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Ce zahteva in elaborat za vpis zemljis¢a pod stavbo izpolnjujeta vse predpisane pogoje,
geodetska uprava evidentira zemljis¢e v zemljiSkem katastru in izda sklep, ki ga vroci
vlagatelju, lastniku zemljis¢a in lastniku stavbe oziroma njenega dela. Geodetska uprava
vnese spremembe v elektronsko zemljisko knjigo kot zemljiskoknjizni predlog za poocidbo.
(Kako evidentiram zemljis¢e pod stavbo. Drzavni portal Republike Slovenije — e-uprava,
19.09.2011).

Postopek vpisa stavbe v kataster stavb

Zahtevo za vpis stavbe v kataster stavb lahko poda investitor gradnje, lastnik parcele, na
kateri stoji stavba ali je z njo povezana, imetnik stavbne pravice, lastnik stavbe ali dela stavbe,

uporabnik stavbe ali dela stavbe ali upravnik stavbe na Geodetski upravi Republike Slovenije.

Zahtevi je potrebno priloZiti elaborat za vpis stavbe v kataster stavb ali elaborat za
evidentiranje stavbe, ki ju izdela geodetsko podjetje z dovoljenjem za izvajanje geodetskih
storitev ali projektant. V katastru stavb so evidentirani podatki o stavbah in njihovih delih. Ce
zahteva in elaborat izpolnjujeta vse predpisane pogoje, izda geodetska uprava sklep o vpisu
ter stavbo in dele stavbe vpiSe v kataster stavb. Vpis v zemljisSko knjigo se izvede Sele na
predlog lastnikov posameznih delov stavb, kateremu mora biti prilozen akt o vzpostavitvi
etazne lastnine ali sporazum. (KakSen je postopek za vpis stavbe v Kataster stavb. Drzavni

portal Republike Slovenije — e-uprava, 19.09.2011).

Ob vlozitvi takega predloga preko portala e-sodstvo, pride do povezave med bazami zemljiSke
knjige in katastra stavb in zemljiSka knjiga prevzame podatke katastra stavb, ki jih vlagatel;

predloga poveze z lastniskim stanjem (Plavsak, 2011).
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3.25 Neurejeno stavbi pripadajoce zemljis¢e brez stavbe vpisane v kataster stavb

V peti razred, kamor spadajo neurejena stavbi pripadajoa zemljis¢a brez stavbe vpisane v

.....

pogojem:
e vsi deli stavb v lasti posameznih pravnih in fiziénih oseb (lastniStvo ni vpisano v
ZKNJ),
e zemljis¢e pod stavbo v lasti drugih oseb,
e stavbi pripadajoce zemljisce v lasti drugih oseb,
e stavba ne obstaja v katastru stavb ali je zajet napacen obris,

e ni uvedena etazna lastnina.

V ta razred spadajo primeri, ko stavba v Kkatastru stavb ne obstaja (slika 20) ali pa je zajet
napacen obris stavbe (slika 21). Postopki urejanja v Cetrtem in petem razredu so enaki. V
postopku za vpis stavbe v kataster stavb je vedno treba preveriti ali je obstojeci obris stavbe v
katastru stavb pravi ali ne. Ce obris stavbe obstaja v katastru stavb, potem so podatki za to
stavbo (deli in lastniki stavb) lahko vpisani v Register nepremic¢nin. V kolikor obrisa in
centroida stavbe ni, tudi vpis v to evidenco ni mozen. Seveda je ponovno treba poudariti, da
vpis v Register nepremicnin ne zagotavlja pravne varnosti lastnikom (Metodologija

obvesc¢anja ..., 2010).
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Slika 21: Stavba ima napaden obris (Portal prostor-javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah, 24. 6. 2011)
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4 PREDLOGI RESEVANJA UREJENOSTI VPISA STAVBI
PRIPADAJOCIH ZEMLJISC

Problematika dolocitve stavbi pripadajo¢ih zemljis¢ se danes pojavlja predvsem, ker Ze
investitorji gradnje ali kasnejSi lastniki stavb in njim pripadajocih zemljiS¢ niso izvedli
predpisanih postopkov vpisa v javne evidence takoj po konc¢ani gradnji glede na zakonodajo,
ki je veljala v obdobju izgradnje stavbe. Lastniki bi morali po kon¢ani gradnji urediti vpis
stavbe v zemljiskem katastru, zemljiski knjigi in katastru stavb (kataster stavb obstaja Sele od

uveljavitve ZENDMPE iz leta 2000).

Danes pravzaprav nimamo zakona, ki bi opredeljeval dolocitev funkcionalnega zemljisca k
stavbi. Edini zakon, s katerim lahko reSujemo problematiko stavbi pripadajoega zemljisca, je
ZVEtL. Vendar so postopki po tem zakonu lahko dolgotrajni in zahtevajo zbiranje
dokumentacije za nazaj ter prisotnost izvedencev geodetske, prostorske, gradbene in pravne
stroke v postopku. Vedno je najboljSa in najcenejSa reSitev dogovor vseh vpletenih strank

(lastniki delov stavb, lastniki zemljiS¢a pod stavbo, lastniki stavbi pripadajoCega zemljiSca).

4.1 Dolocditev stavbi pripadajocega zemljiS¢a z dogovarjanjem

Dogovorno reSevanje problemov se v praksi obi¢ajno izkaze kot najbolj uspesno. Po ukinitvi
posameznih dolocil ZureP-1 (2003) in s sprejetjem Zakona o prostorskem nacrtovanju (2007)
je bilo onemogoceno dolocevanje gradbene parcele in je bilo dogovorno reSevanje dolocitve
stavbi pripadajocega zemljiS¢a nekaj Casa edina moZnost. Pri dogovornem reSevanju je

potrebno doseci soglasje z lastnikom zemljisca.

Najprej je treba vzpostaviti stik z lastnikom zemljis¢a in preveriti njegovo pripravljenost za
reSevanje problema. Ker gre pri urejanju stavbi pripadajoc¢ih zemljiS¢ vefinoma za
nepremicninske zadeve nastale v preteklosti, naletimo na tezavo, da osebe, Ki je vpisana v
zemljiski knjigi, dejansko ni ve¢. V tem primeru se za¢ne poizvedba za pravnimi nasledniki

osebe, ki je vpisana v zemljisko knjigo. Podatek lahko pridobimo iz sodnega registra (Spletna
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stran sodnega registra, 2011), ki velja poleg zemljiske knjige prav tako za javno knjigo

sodstva.

V kolikor nam uspe vzpostaviti stik z lastnikom zemljis¢a in doseci njegovo pripravljenost za
sodelovanje, je treba pregledati vso dokumentacijo, ki dokazuje, da je zemljisce ze imelo
evidentirano lastninsko pravico, vendar nikoli ni priSlo do vpisa v zemljisko knjigo.
NajugodnejSa reSitev za doloCitev stavbi pripadajoega zemljis€a je reSitev s posadnimi
listinami (Zakon o zemljiski knjigi, 2011) in s sporazumom o ustanovitvi etazne lastnine.
Pogoj je, da lastnik (ali njegov pravni naslednik) sodeluje in podpiSe zemljiskoknjizno
dovolilo. Sporazum o ustanovitvi etazne lastnine je osnova za vpis v zemljisko knjigo (slika

22).

POGODBA O USKLADITVI ZEMLJISKOKNIIZNEGA STANJA Z DEJANSKIM ZEMLJISKOKNIIZNO DOVOLILO

STANJEM Mastne obéina Ljubljans, Mastni trg 1, Ljubljans, matiéns itevilka: 3874023, izrecno in nepognjno

dovoljuje, da se napremidnins page. it. 489/13 in 489/32, k.o. 1736 - Crouds, vpisana v viodku it
1670 in page. it 489/14, k.o. 1736-Lonuéa, vpisans v viozku it 1671, odpifsjo v nov viozak tar pri
ki jo dogovorijo in sklanzjo nevenastalem vlosky vkniidi lastninsks pravica v korist ossbs
STRANKA 1,Ulica 155, 1000 Ljubljana, mati¢ns itevilka: 9999999, ID it DDV: SI38888888, kijo Stranka 1 do 111 (celote)
wskladu s 14. &lenom Zakona o stvamsm pramoZnju driava pokrsjin in obéin (ZSFDPO, Uradni list Matiina i, : 9999959
RS, it. 14/2007) zastopa dr. Marko, ministar,

1. élen
= Zemljitkoknjiino uraditevv skladu s to pogodbe, kakor tudi z vsemi pradhodnimi listinami, lahko
pradlags katerakoli pogodbena stranka.

jozastopag. Ivan Karpradmeat te pogodbs ni promet z nepremiéninami, jz pogodbens vradnost pogodbe peocenliiva.

Stroiks overitve in vpisa v zemljitko knjizo nosi Republika Slovenija.

kakor sladi

3 glen
L e Vzzmorshitne spore izt2 pozodbe bosts pogodbeni stranki refevali sporazumme, sicarpa bo odloéale
UVODNE UGOTOVITVE stvamo pristojne sedidée v Ljukljani.
Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata: 4. il

- dakotpravniosebijavnaga prava sklepatato pogodbo z namenom uraditi neursjenoe pravne

. e . Pogodba stopi v veljavo z dnem pod; bzh pozodbenih strank.
stanje na nepremiéningh, ki sopradmette pogodbe, da s2 zaiéiti javni interes tar varstvo javne PEQEDE FIOpLVVEEVO 2 Cnem pocpise 0heh pogachents 8

Koristi, zsradi éesar st pozodbeni stranki soglssni ds je vssbina 1 pogodbs taks, da 52 Pogodbeni stranki sta doliniv roku 8 {osam) dni 0d podpisa pogodbe ovariti svoj podpis na pogodbi.
Stremki 1 z njo zasotowi, da lahko kakovostnsjie in wéinkovitaie izvejs pooblastls Pogodba je napisana v § { osmih) izvodih. Mestna obéina Ljubljana prajme 4 { itiri ) izveds,
ustanovitsljs zavodov na podrodju vzeojs in izobratevania: Rapublika Slovenija pa4 (tiri ) izvods pogodbe od katerih j= 1 (2n) izvod namenjen Davini upravi
- da na podlagi prve slinss 1. odstavka 25. &lena Zakona o stvemsm premosenje drave, RS, 1 (en) notarsko cvagen irved paje namenjen vpisu v zamjifko Lujieo

pokrajin i obéin (Ur. list BS, &t 14/2007) izvriujeta svoje pravics upravljanja tako, da

zagofovits pravno ursjen ststus nepramifnin, ki so predmst tz pogodbe z namenom St pog St peg:
pregladnosti premoZenja pogodbenih strank, zlasti pa z namemom, da s= zagotowi Detur: Datuzm:
kakovostnsjis izvajenje javnih sluh na podrodih, za katera 52 sklepa predmetna pogodba z
vidika pravne ursjenesti, ki je pogodbenicams nujne potrsbna;

- da kot pravni osebi jevnega prava raiujsts medsebojna odpria vpraianja sporazumne; Stranka 1 Stranka2

- da je predmat pogodbs o uskladitvi zemljifkoknjifnaga stanja z dajanskim stanje page. it
489/13 in489/32 k0. 1756 - Crnude, vpisans v viokn it. 1670 pare. 5t 489/14, k.o, 1736-
Crnuga, vpisana v vloZku 5t 1671

Slika 22: Primer pogodbe o uskladitvi zemljiskoknjiznega stanja z dejanskim (pravni akt)
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4.2 Dolocitev stavbi pripadajocega zemljiS¢a na osnovi Zakona o
vzpostavitvi etaZne lastnine na predlog pridobitelja posameznega

dela stavbe in o dolo¢anju pripadajocega zemljisca k stavbi
(ZVELL)

Kot je bilo Ze omenjeno v drugem poglavju, danes v Sloveniji ni veljavnega zakona po
katerem bi lahko enoli¢no dolodili pripadajoce zemljis¢e k stavbi — funkcionalno zemljisce.

ZVELL (2008) je torej edini zakon, s katerim lahko dolo¢imo stavbi pripadajoce zemljisce.

Najuspesnejsa pot za reSevanje problematike stavbi pripadajocega zemljisca je, da se lastniki
stanovanj dogovorijo z lastniki zemljiS¢ pod stavbo o prenosu lastninske pravice. Velikokrat
to ni mogoce, ker pravna oseba ne obstaja ve¢ ali pa se noce dogovoriti. Pri ve¢stanovanjskih
stavbah nastopi tezava, ker so obicajno lastniki razli¢ni in se ne strinjajo s predlagano
ureditvijo etazne lastnine in dolocitvijo stavbi pripadajocega zemljis¢a, ki pripada

vecstanovanjskim stavbam v etazni lastnini.

Z ZVEtL-om (2008) se tovrstnim tezavam lahko izognemo, saj zakon ureja postopek za
vzpostavitev etazne lastnine posameznega dela stavbe (slika 23), (na predlog pridobitelja, Ki
je hkrati lastnik stanovanja v vecstanovanjski stavbi), ne glede na to ali se ostali solastniki s
tem strinjajo, in postopek za doloCanje pripadajocega zemljisca, ki pripada stavbi v etazni
lastnini. Pripadajoce zemljis¢e k stavbi je skupni del stavbe, ki je v solasti vsakokratnih
etaznih lastnikov te stavbe. To je zemljiska parcela, na kateri stavba stoji in je namenjena
njeni redni rabi. Enako velja, ¢e na zemljiski parceli stoji ve¢ stavb. Pripadajoce zemljisce se
obi¢ajno dolo¢i glede na nacrtovane prostorske akte, na podlagi katerih je bila stavba
zgrajena. Ce se pripadajotega zemlji$¢a ne da doloéiti na ta nacin, ga sodis¢e dolo¢i glede na
preteklo redno rabo zemljiS¢a oz. glede na merila in pogoje prostorskih aktov ali pa za
pripadajoco doloci tisto parcelo, ki predstavlja dostopne poti, dovoze, parkirne prostore,

prostore za smetnjake ... (ZVEtL, 2008)

Posebnost velja za stavbe, zgrajene pred 1. januarjem 2003, pri katerih niso izpolnjeni pogoji

za vknjizbo lastninske pravice lastnika stavbe na pripadajocem zemljiscu. Upravicenec lahko
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predlaga, da se ugotovi pripadajoce zemljisce. Predlagatelj je lahko oseba, ki je lastnik stavbe,
vpisan v zemljisSko knjigo ali oseba, ki je pridobitelj posameznega dela v stavbi ali oseba, ki

izkazuje pridobitev lastninske pravice na stavbi kot celoti (ZVEtL, 2008).

H Predlog pridobitelja posameznega dela stavbe za uvedbo postopka

V ZEM. KNJI6I
SE POSTOPA
3 TAKQ KOT PRI
ZAZNAMBL
SPORA

g
‘ Zaznamba postopka zemljiski knjigi &g pridobitel]

@ ®Preveritev predloga

ﬁ Zaznamba postopka zem|jiski knjigi @& po uradni dolznosti

G obvestitev zemljiEkuknjiinega lastnika

.. Il.Postopek vzpostavitve
etaZne lastnine

&R Prijava udelezbe drugih pridobiteljev znoraj stavbe in drugih oseb, ki imajo pravni interes

€ Dopustitev sodelovanja posameznim prijaviteljem s strani sodiééa

%Pusr‘edovunje predloga za uvedbo postopka vsem sodelujocim

‘r-Pr‘ipr‘cijalnu opravila sediéa

,‘Izdnju sklepa o vzpostavitvi etazne lastnine

Slika 23: Postopek vzpostavitve etazne lastnine po ZVEtL (Vugrin, 2010b)

4.3 Postopek dolocitve stavbi pripadajofega zemljiS¢a

Postopek dolocitve stavbi pripadajocega zemljis¢a razdelimo v vec vsebinsko zakljucenih
dejavnosti, v katerih opredelimo danaSnje stanje in stanje v posameznih nepremicninskih
evidencah v casu pridobitve dovoljen za gradnjo, vsebino dovoljenj in planskih aktov.

Postopek je sestavljen iz:
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e dolocitve obmocja obdelave,

e podatkov javnih evidenc,

e pregleda parcelnega stanja v trenutku izdelave elaborata,

e pregleda trenutnega stanja stavb in delov stavb v trenutku izdelave elaborata,

e pregleda poteka objektov gospodarske javne infrastrukture,

e pridobitve in preucitve dokumentov, ki so osnova za gradnjo,

e pridobitve podatkov o upravnih postopkih v ¢asu gradnje,

e pridobitve arhivskih podatkov zemljiSkega katastra,

e pridobitve arhivskih podatkov zemljiske knjige,

e analize stanja v elaboratu,

e terenskega ogleda obmocja in

e dolo¢itve moznih variant reSitev.

Vse potrebne pridobljene podatke prouc¢imo, analiziramo trenutno stanje, opravimo tudi

terenski ogled in na koncu pregledamo variante moznih resitev (slika 24).

POSTOPEK

DOLOCITEV SIRSEGA OBMOCGJA OBDELAVE

PRIDOBITOV PODATKOV IZ JAVNIH EVIDENC

PREGLED TRENUTNEGA PARCELNEGA STANJA

PREGLED TRENUTNEGA STANJA STAVE IN DELOV
STAVB

PREGLED POTEKA OBJEKTOV GJI

PRIDOBITEV IN PREUCITEV DOKUMENTOV, KI SO
OSNOVA ZA GRADNJO

PRIDOBITEV PODATKOV O OSTALIH POSTOPKIH,
KI VPLIVAJO NA POSTOPKE

PRIDOBITEV ARHIVSKIH PODATKOV
ZEMLJISKEGA KATASTRA

ANALIZA STANJA NAD PRIDOBLJENIMI PODATKI

TERENSKI OGLED OBMOCJA

DOLOCITEV MOZNIH VARIANT RESITEV

Slika 24: Pregled postopka dolocitve stavbi pripadajo¢ih zemljis¢ (Likozar, 2008)
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43.1 Dolocitev obmocja obdelave

Pri dolo¢anju stavbi pripadajoega zemljis¢a je pomembno dolo€iti obmocje obdelave, saj
glede na doloceno lokacijo v nadaljevanju zbiramo in analiziramo podatke. Obmocje
obdelave je zakljucena celota, ki poleg stavbi pripadajocega zemljisca uposteva Se dostop do

javnih cest in ostale gospodarske javne infrastrukture (v nadaljevanju GJI) ter celostno

.....

Najprej dolo¢imo ozje obmocje (slika 25), ki ga sestavljajo zemljis¢e pod stavbo in parcele, ki
glede na vizualni pregled stanja predstavljajo stavbi pripadajoce zemljisce. V kolikor s tem ne
moremo celostno obravnavati primera, obmocje razsirimo (vsaj z dostopom do javnih poti,
slika 24).

Slika 26: Ozja lokacija, ki je osnova za Slika 25: Sir3a lokacija, za obdelavo
obdelavo (Likozar, 2008) (Likozar, 2008)
4.3.2 Podatki javnih evidenc

Za pomo¢ pri obdelavi obmocja je treba pridobiti podatke iz javnih evidenc, to je iz
zemljiSkega katastra, katastra stavb, registra nepremicnin in zemljiSke knjige. Vizualno si
lahko pomagamo s podatki dostopnimi preko Portal-a prostor-javni vpogled v podatke o
nepremi¢ninah. Zaradi lazjega pregleda in izvajanja prostorskih presekov z ostalimi

evidencami, lahko opisne in graficne podatke pridobimo v predpisanih izmenjevalnih
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formatih od Geodetske uprave. Podatke zemljiske knjige zaenkrat pridobivamo kot izpise v

*.pdf obliki preko portala e- Sodstvo (Plavsak, 2011).

43.2.1 Podatki zemljiskega katastra

.....

.....

s katastrom stavb ... »Umesti lastnino v prostor oziroma prostor poveze z lastnikom« (Grilc,
Logar, Vugrin 2006). 1z zemljiskega katastra pridobimo:
o izsek iz zemljiSkokatastrskega prikaza v digitalni obliki in

e atributne podatke o parcelah.

Zemljiskokatastrski prikaz (slika 27) potrebujemo za dolo€itev nabora parcel, ki tvorijo stavbi
pripadajoCe zemljiSCe. Le-ta nam prikazuje informativno lokacijo parcel in nam sluzi za
vzpostavitev lokacijske povezave z lastniki, drugimi evidencami, planskimi akti in upravnimi
akti, ki so osnova za dolo€itev stavbi pripadajocega zemljis¢a. Zavedati se je treba, da je
zemljiSkokatastrski prikaz nastal z digitalizacijo katastrskih nacrtov razli¢nih kakovosti in
zato znotraj zemljiSko katastrskega prikaza obstajajo obmocja z »neusklajeno in nehomogeno

poloZajno natanénostjo« (Lisec, Ceh, Ferlan, Sumrada, 2011, str. 259).

Atributni podatki (preglednica 2) povedo stopnjo urejenosti zemljiS¢. Preko podatka o vrsti
rabe izvemo, ali je bila obravnavana stavba vpisana v zemljiski kataster. Poleg tega pridobimo

tudi podatke o povrsini parcel in informativen podatek o lastnikih parcel.
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Slika 27: Prikaz zemljiskih parcel s parcelnimi Stevilkami (Likozar, 2008)

Prikaz na sliki 27 je prikaz zemljiSkih parcel s parcelnimi Stevilkami. ZemljiSka parcela je
osnovna enota zemljiSkega katastra. Definiramo jo lahko kot strjeno zemljiSce, ki lezi znotraj
ene katastrske obCine ter je evidentirana z mejo in ima dolo¢eno svojo identifikacijsko

oznako.
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Preglednica 2: Atributni podatki o parcelah (lastna izdelava na podlagi zbranih primerov parcel z njihovimi

atributnimi podatki)

KATASTRSK | IME_KATASTR | STEVILKA STEVIL VRSTA_RABE POVRSI | LASTNIK PARCELE PO

A OBCINA SKE OBCINE PARCELE KA ZKV NA(M2) | ZEMLJISKI KNJIGI
1871 Trbovlje 1765/1 3243 cesta 3468 Lastnik 1
1871 Trbovlje 1811/48 2310 dvoriice 33 Lastnik 2
1871 Trbovlje 1811/64 Parcela ne

obstaja
1871 Trbovlje *2314 1181 stavba 567 Lastnik 1
1871 Trbovlje *2997 2310 poslovna stavba 96 Lastnik 2
1871 Trbovlje *3311 1181 stavba 196 Lastnik 1
1871 Trbovlje 826/1 2310 dvorisce 593 Lastnik 2
1871 Trbovlje 826/2 1220 poslovna  stavba, | 1137 Lastnik 3

dvori$ce, zelenica

1871 Trbovlje 826/4 3255 cesta 73 Lastnik 4
1871 Trbovlje 826/5 Parcela ne

obstaja
1871 Trbovlje 826/7 2829 vodotok 44 Lastnik 5
1871 Trbovlje 830/1 3252 dvorisce 553 Lastnik 1

Opomba: Sifra katastrske ob&ine v preglednici predstavlja Stevilko katastrske ob&ine pod
katero se vodi ta podatek. Ime katastrske obCine predstavlja njeno ime, ki spada k Sifri
katastrske obé&ine. Stevilka parcele je enoli¢ni identifikator posamezne parcele s katerim je
enoliéno dolodena v okviru Kkatastrske obéine. Stevilka ZKV predstavlja Stevilko
zemljiskoknjiznega vlozka pod katero se je vodila posamezna nepremi¢nina v zemljiski knjigi
do 1. maja 2011. Peti stolpec — vrsta rabe nam pove kakSna je vrsta rabe oziroma kultura
zemljis€a. PovrSina zemljiS¢a pa je navedena v Sestem stolpcu z enoto kvadratnega metra. V

sedmem stolpcu — lastnik, pa se nahaja podatek o lastnistu stavbe v zemljiski knjigi.

4.3.2.2. Podatki katastra stavb

»Kataster stavb je temeljna evidenca podatkov o stavbah« (Zakon o evidentiranju
nepremicnin, 2006, 4. ¢len). Kataster stavb je evidenca, ki vsebuje lokacijo in identifikator
stavb v Sloveniji, medtem ko vodi podatke o povrSini, dejanski rabi, Stevilki poslovnega

prostora ter o upravljavcu le za katastrsko vpisane stavbe. Iz katastra stavb pridobimo:
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e  obrise stavb — grafi¢ni del katastra stavb in

e atributne podatke o stavbah (predvsem cCe gre za katastrski vpis ali za »zafasen

zajem).

Obrise stavb (slika 28) potrebujemo za dolocitev lokacije obravnavane stavbe in nabora
ostalih stavb, ki leZijo v »vplivnem obmocju« obravnavane stavbe. Obrisi stavb prikazujejo
maksimalen obseg objekta (vklju¢no z nadstreski, balkoni in podzemnimi deli izven preseka

stavbe s terenom).

' ?.Ia:!ll v

-

Slika 28: Primer obrisov stavb (Portal prostor-javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah, 30. 6. 2011)



Luzar, K. 2011. Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji$¢ na primeru ve¢stanovanjskih sosesk v Trbovljah. 49
Dipl.nal.-VSS. Ljubljana, UL FGG. Oddelek za geodezijo, InZenirska smer.

Atributni podatki za posamezno stavbo (preglednica 3) nam povedo Stevilo delov stavb v
stavbi, stopnjo urejenosti stavbe — ali gre za katastrski vpis stavbe v Kkatastru stavb ali ne.

Poleg tega pridobimo tudi informativen podatek o lastnikih delov stavb.

Preglednica 3: Atributni podatki o stavbah (lastna izdelava na podlagi zbranih primerov stavb z njihovimi

atributnimi podatki)

SIFRA IME_KATASTRSKE | STEVILKA | STEVILO | VRSTA VPISA LASTNIK

KATASTRSKE | OBCINE STAVBE DELOV

OBCINE STAVBE

1871 TRBOVLIE 2268 2 Nima katastrskega vpisa | Lastnik 1

1871 TRBOVLIE 2295 1 Nima katastrskega vpisa | Lastnik 2

1871 TRBOVLIE 2296 8 Katastrski Lastnik 3

1871 TRBOVLIE 2297 1 Nima katastrskega vpisa | Lastnik 4

1871 TRBOVLIE 2300 1 Nima katastrskega vpisa | Lastnik 5

1871 TRBOVLIE 2301 1 Nima katastrskega vpisa | Lastnik 5

1871 TRBOVLIE 2302 66 Katastrski Lastnik posameznega dela stavbe

(Sifra katastrske ob¢ine predstavlja $tevilko katastrske ob¢ine pod katero se vodi ta podatek.
Ime katastrske ob&ine predstavlja njeno ime, ki spada k §ifri katastrske obéine. Stevilka stavbe
je enoli¢ni identifikator posamezne stavbe s katerim jo dolo¢amo v okviru katastrske obcine.
Stevilo delov stavbe je Stevilo delov, ki jih ima stavba. V stolpcu vrsta vpisa se nahaja
podatek o tem ali je stavba katastrsko vpisana ali ne. V Sestem stolpcu — lastnik, pa se nahaja

podatek o lastniStu stavbe).

4.3.2.3 Podatki registra nepremi¢nin

Register nepremicnin je definiran kot »vecnamenska zbirka podatkov o nepremi¢ninah na
obmocju Republike Slovenije, ki se nastavi in vodi zaradi zagotavljanja podatkov, ki odrazajo
dejansko stanje nepremi¢nin v naravi« (Zakon o0 evidentiranju nepremicnin, 2006, 96. ¢len).
Ne vsebuje graficnih prikazov objektov. Iz registra nepremi¢nin pridobimo samo opisne
oziroma atributne podatke o nepremic¢nini. Podatki iz registra nepremi¢nim so pomembni za
vse stavbe, ki nimajo katastrskega vpisa in tako za le-te pridobimo podatke o Stevilu delov

stavb. Informativen podatek o lastniku se v registru nepremi¢nin vodi, vendar ni dostopen
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preko javnih vpogledov v podatke, niti ga ne moremo pridobiti preko prenosnih formatov v
digitalni obliki, ¢e nimamo zakonsko podprtega pravnega interesa (nismo lastnik, nismo
upravnik, nismo samoupravna lokalna skupnost ali drzavni organ, ki ima pravno podlago za
pridobitev podatkov).

Register nepremicnin kot osnovno entiteto vodi nepremi¢nino. To pomeni, da za razliko od
zemljiskega katastra, katastra stavb in zemljiSke knjige ne vodi podatkov, vezanih samo na
sestavine nepremicnin, ampak vzpostavlja povezavo posameznih sestavin nepremicnine, kar
pomeni, da vzpostavlja povezavo med stavbo, delom stavbe in zemljisko parcelo. Prav te
relacije so pri doloCevanju stavbi pripadajoCega zemljis¢a zelo pomembne. Sestavine

nepremicnine v registru nepremicnin so parcele in deli stavb ter stavba (kadar ima stavba le en

del).

Moznosti vzpostavitve povezave med posameznimi sestavinami nepremicnine so naslednje
(Portal prostor-javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah):
* nepremicnino sestavlja samo parcela,
* nepremicnino sestavlja parcela in del stavbe,
* nepremicnino sestavlja parcela in ve¢ delov stavb,
* nepremicnino sestavlja ve¢ parcel in del stavbe (sprva podano kot moznost, v okviru
projekta obvesc¢anje taka nepremicnina nastopa le izjemoma) ter

* nepremicnino sestavlja samo del stavbe.

4.3.24 Podatki zemljiske knjige

»Zemljiska knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na
nepremic¢ninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremi¢ninami« (Zakon o zemljiski knjigi,
2011, 1. ¢len). Zemljiska knjiga je temeljna evidenca o lastniStvu nepremicnin in ostalih
pravicah nad temi nepremi¢ninami. Novela Zakona o zemljiski knjigi uvaja za podatke, ki jih
vodi o pravicah nad nepremi¢ninami dva nova termina in sicer:

e osnovni pravni polozaj nepremic¢nine in

e Sirsi pravni polozaj nepremicnine (slika 29).
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Iz zemljigke knjige pridobimo podatke o §ir§em pravnem poloZzaju nepremiénine. Sirdi pravni
poloZaj nepremic¢nine je sestavljen iz osnovnega pravnega polozaja in vseh pravic in pravnih
dejstev, ki omejujejo ali izkljuCujejo vknjizbo lastninske pravice. Osnovni pravni poloZaj je
definiran kot lastni$tvo nad nepremi¢nino in tudi kot pravno dejstvo, da je nepremicnina
splosni ali posebni skupni del stavbe v etazni lastnini ter pravno dejstvo, da je stavba zgrajena
na podlagi stavbne pravice (Vugrin, 2011a).

LASTNINSKA PRAVICA
/ ETAZNA LASTNINA

|'I/ | ZASTAVNA PRAVICA |
I/

[ZEMLJISKI DOLG !

/—{STVARN E PRAVICE

- Stvarna sluZnost |

T r.. [ SLUZNOST | {Osebna sluznost |
POLOZAJ | \
NEPREMICNINE \

\ { PRAVICA STVARNEGA BREMENA |

STAVBNA PRAVICA

ZAZNAMBE OSEBNIH STANJ [
o ZAZNAMBE (&

~/ DRUGE ZAZNAMBE |

N {OBLIGACIJSKE PRAVICE Jo
OSNOVNI PRAVNI POLOZAJ

{SIRSI PRAVNI POLOZAJ |

-| Neprava stvarna sluznost |

Slika 29: Delitev pravic v zemljiski knjigi na osnovni in $ir§i pravni poloZaj nepremi¢nine (Vugrin, 2011c)

4.3.3 Pregled parcelnega stanja v trenutku izdelave elaborata

Podatke, pridobljene iz zemljiskega katastra, in podatke, ki se vezejo na parcele, pridobljene
iz zemljiSke knjige, proucimo glede na:
e potek parcelnih mej in mej vrst rabe,

o lastnosti parcel,
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e lastniStvo parcel in
e ostale pravice ter pravna dejstva vezana na parcelo.
Pri proucevanju si pomagamo z zdruzeno sliko zemljiSkokatastrskega prikaza in drzavnega

ortofota.

Proucevanje poteka parcelnih mej pomeni, da ugotovimo, ali stavbi pripadajoce zemljisce
tvori ena ali vec parcel, ali te parcele vizualno tvorijo zaklju¢eno obmocje, ali posegajo Se na
dovozne poti in na stavbi pripadajoc¢a zemljis¢a drugih objektov. Poleg tega ugotavljamo, ali
je zemljis¢e pod stavbo vrisano v zemljiski kataster ali gre za uradni vpis zemljis¢a pod
stavbo (dolo¢eno s postopkom dolocitve zemljis¢a pod stavbo) ali za vrsto rabe, ki le-tega

lahko nadomesti (stanovanjska stavba, poslovna stavba, stavbisce).

Od ostalih lastnosti parcel nas zanimajo predvsem statusi urejenosti posameznih mej parcel in

parcele kot celote ter povrSine parcel.

Lastni$tvo parcel je osnova za vse nadaljnje postopke, saj le tako ugotovimo kdo so osebe, ki
bodo vkljuc¢ene v postopek dolocitve stavbi pripadajocega zemljis¢a, ugotavljamo zapletenost
postopka (ali oseba, ki je lastnik sploh Se obstaja), Stevilo udeleZencev v postopku in

predvideno brezpla¢no ali odplacno pridobitev teh zemljis¢.

Pri ostalih pravicah in pravnih dejstvih smo pozorni predvsem na gospodujoce in sluzece
parcele, obremenjenost parcel s hipotekami, predkupne pravice, zaznambe osebnih stanj

(tezave, Ce gre za zaznambo stecaja), javnega dobra, prepovedi obremenitve in odtujitve itd.

4.3.4 Pregled trenutnega stanja stavb in delov stavb v trenutku izdelave elaborata

Podatke pridobljene iz katastra stavb, registra nepremicnin in podatke, ki se vezejo na stavbe
in dele stavb, pridobljene iz zemljiske knjige prouc¢imo glede na:
o lego stavbe,

o vrsto vpisa,



Luzar, K. 2011. Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji$¢ na primeru ve¢stanovanjskih sosesk v Trbovljah. 53
Dipl.nal.-VSS. Ljubljana, UL FGG. Oddelek za geodezijo, InZenirska smer.

° Stevilo delov,

o oznake delov,

o raba delov,

o povrsino,

. lastnisStvo,

o status skupnega ali posebnega dela stavbe,
o morebitno prisotnost stavbne pravice in

o ostale pravic ter pravnih dejstev vezanih na stavbo in del stavbe.

S pregledom nastetih podatkov prikaZemo stanje urejenosti posamezne stavbe. Ce je v
vecstanovanjski stavbi uvedena etazna lastnina, potem so lastniki posameznih delov in vsaj
zemljis€a pod stavbo (vsakokratni lastniki) Ze vpisani v zemljiS8ko knjigo in je stavba z
upravnim aktom vpisana v kataster stavb (podatki o »tehni¢nih« lastnostih stavbe dolo¢eni na
terenu). Ce etazna lastnina ni uvedena, ne razpolagamo s pravno formalnimi lastniki, tehni¢ne

lastnosti stavbe pa €rpamo 1z katastra stavb ali iz registra nepremicnin.

V okviru te faze iz podatkov registra nepremicnin preverjamo tudi povezavo med parcelo in

stavbo in pregledamo tvorjenje nepremicnin (Metodologija obvescanja..., 2010).

4.3.5 Pregled poteka objektov gospodarske javne infrastrukture

Na podlagi podatkov, ki se nahajajo v zbirnem katastru GJI ugotavljamo na eni strani
dostopnost stavb do prikljuckov, ki jih stavba potrebuje za svoje obratovanje, na drugi strani
pa prisotnost glavnih vodov in poti, ki morebiti potekajo preko stavbi pripadajocega

zemljisca.

Potrebno je preveriti lego in potek objektov GJI. Pregledujemo lahko samo stanje
infrastruktur, ki so vpisane v Zbirni kataster GJI (slika 30). Pregledamo lego naslednjih
infrastruktur:

o ceste,
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. vodovod,

o kanalizacije,

. elektrika,

. plinovod,

o toplovod,

o elektronske komunikacije,

o zelene povrsine.

Slika 30: Prikaz gospodarske javne infrastrukture-ceste, vpisane v zbirni kataster gospodarske javne

infrastrukture (Portal prostor-javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah, 30. 6. 2011)

Rezultat pregleda je seznam objektov in omreZzij posamezne vrste infrastrukture.



Luzar, K. 2011. Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji$¢ na primeru ve¢stanovanjskih sosesk v Trbovljah. 55
Dipl.nal.-VSS. Ljubljana, UL FGG. Oddelek za geodezijo, InZenirska smer.

4.3.6 Pridobitev in proucitev dokumentov, ki so osnova za gradnjo

Razmerja med stavbo in stavbi pripadajo¢im zemljis¢em so podana v dokumentih, ki so
osnova za gradnjo. Pridobiti in prouciti je potrebno naslednje dokumente:
. prostorske izvedbene akte v casu pridobitve lokacijskega in gradbenega
dovoljenja ter prostorske izvedbene akte, ki veljajo na obmocju obdelave danes,
o lokacijsko dovoljenje,
o gradbeno dovoljenje,

o uporabna dovoljenja.

Iz prostorskih aktov pridobimo podatek o vrsti gradnje, ki je bila na tem obmocju dovoljena
(npr. poslovno stanovanjska), ali je bila predpisana velikost stavbi pripadajoCega zemljisca ali
gradbene parcele in kaks$na je bila le-ta, ali so podane Se kak$ne druge omejitve (Zavodnik
Lamovsek, 1999).

Iz lokacijskega, gradbenega (slika 31) in uporabnega dovoljenja pridobimo podatke o
investitorju gradnje, parcelah, na katerih je dovoljena gradnja in pogojih pod katerimi je bila

dovoljena gradnja.

4.3.7 Pridobitev podatkov o upravnih postopkih v ¢asu gradnje

.....

je treba pridobiti akte, ki so rezultat teh postopkov. Ti akti so lahko npr. odlo¢ba o dolocitvi
stavbi pripadajotega zemljisa, odlocba o dolocCitvi gradbene parcele, postopki

denacionalizacije, odlok o obmoc¢ju predkupne pravice ob¢ine in podobni.
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4.3.8 Pridobitev arhivskih podatkov zemljiSkega katastra

Lokacijsko dovoljenje, gradbeno dovoljenje in uporabno dovoljenje so bili izdani na podlagi
lastniSkega stanja, lege in velikosti parcel v obdobju vodenja postopka za izdajo posameznega
akta, zato je potrebno:

o pridobiti arhivske podatke o stanju katastra na dan izdaje aktov (slika 32),

o vzpostaviti parcelno stanja ob izdaji posameznih aktov in

o ugotoviti obseg zemljis¢, ki jih posamezni akti obravnavajo.

DEUININACRY

oto )

KOPLIA IZ ARHIN A 28 MIIISKEGA KATASTRA
Irdaja: OBMOCNA GEODETSKA UPRAVA TIUBLIANA - pharns TREOVIIF
Kepirai Datum: *

o
C

-

Slika 32: Kopija iz arhiva zemljiskega katastra-prikaz parcelnega stanja (arhiv zemljiskega katastra)

4.3.9 Pridobitev arhivskih podatkov zemljiSke knjige

Pregledati je treba zgodovinske izpiske zemljiske knjige in po potrebi iz zbirke dokumentov,
ki so bili osnova za uvedbo sprememb v zemljiski knjigi pridobiti pogodbe ali druge pravne

podlage, ki so bile osnova za izvedbo sprememb. Vecjo pozornost moramo nameniti
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predvsem vsebini pogodb etaznih lastnikov, ali so z nakupom stanovanj kupili tudi parkirni

prostor.

4.3.10 Analiza stanja v elaboratu

Na podlagi vseh pridobljenih podatkov v elaboratu (opisanih v tockah od 4.3.1 do 4.3. 9)
lahko ugotovimo:

. obseg stavbi pripadajocih zemljiS¢,

. lastniSko upravicenost vsakokratnih etaznih lastnikov do teh zemljis¢ (po
pridobljenih podatkih poznamo obseg stavbi pripadajocega zemljis¢a, vendar je
potrebno ugotoviti, ali je bilo zemljis¢e Zze odkupljeno ob nakupu stanovanj ali je
nakup zemljisca Sele potreben),

. dolocitev zemljis¢, ki ne pripadajo stavbam — niso stavbi pripadajoca zemljisca.

4.3.11 Terenski ogled obmocja

S terenskim ogledom ugotavljamo dejansko stanje v naravi — uporabnost in kakovost
zemljiS¢, ki smo jih dolocili kot stavbi pripadajoce zemljiSc¢e. Terenski ogled je osnova za

optimalno dolocitev bodoce uporabe teh zemljisc.

4.3.12 Doloéitev moznih variant reSitev

V primeru obravnave pripadajocega zemljiS€a posamezne stavbe, kjer dejansko stanje ne
odstopa od dolocil dokumentov, ki so osnova za gradnjo ali pa je celo bila izdana odlocba o
dolocitvi stavbi pripadajo¢ega zemljiSca ali gradbene parcele, predlagamo samo eno resitev,

ki jo vedno skusamo izvesti najprej dogovorno.
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Ko imamo zapleteno stanje in obravnavamo vecji kompleks stavb in njihovih stavbi
pripadajo¢ih zemljis¢, je treba predvideti ve¢ moznosti, Ki nas pripeljejo do uspesne resitve.
Moznosti se med seboj razlikujejo predvsem glede postopkov, ki bodo uporabljeni pri
reSevanju, morebitne parcelacije ali mozne dolocCitve Ze obstojecih parcel kot stavbi

pripadajocih zemljis¢.
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5 REZULTATI ANALIZE UREJENOSTI STAVBI
PRIPADAJOCEGA ZEMLJISCA NA PRIMERU
VECSTANOVANJSKIH SOSESK V TRBOVLJAH

V tem poglavju so prikazani rezultati analize urejenosti stavbi pripadajocih zemljiS¢ na
obmocju obc¢ine Trbovlje. Stavbi pripadajoce zemljisce, ki je predmet obdelave v analizi, je
skladen z opredelitvijo podano v poglavju 2.1 (Pomen pojma stavbi pripadajoega zemljisca).
Lokacijsko je stavbi pripadajoce zemljisce, za potrebe te analize, dolo¢eno kot zemljisce, Ki
ga stanovalci uporabljajo za nemoteno bivanje in izvajanje dejavnosti v naravi. Kot priblizek

stanja v naravi je uporabljen prikaz na drzavnem ortofotu.

Analiza je bila izvedena za srediS¢e mesta Trbovlje. V zacetni fazi je bilo v obdelavo
vklju¢enih 760 zemljiskih parcel in 163 stavb. Kasneje so bile nekatere parcele in stavbe
izloCene iz analize, ker so v Casu izvajanja analize Ze potekali nekateri postopki urejanja
nepremicnine, in sicer vzpostavitev etazne lastnine, urejanje mej in parcelacije, zato je kon¢ni

vzorec vseboval 720 parcel in 155 stavb.

.....

smo pridobili s poizvedbo v pristojni geodetski pisarni in iz plomb v zemljiski knjigi (Portal
e-sodstvo, 2011).

Analiza je usmerjena na tri poglavitne elemente, in sicer na:
e stavbe,
e zemljis¢a pod stavbo in

e stavbi pripadajoca zemljis¢a (funkcionalna zemljisca).

Ker ima dolocitev stavbi pripadajocega zemljiS¢a pomen samo, ¢e mu pripada stavba, je
analiza izvedena glede na stavbo, kot glavno entiteto; v primeru dolocitve stavbi
pripadajoCega zemljis¢a je stavba »pogoj«, pod katerim se doloc¢a zemljisce, ki bo pripadalo

stavbi.



62 Luzar, K. 2011. Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemljis¢ na primeru ve¢stanovanjskih sosesk vTrbovljah.
Dipl.nal.-VS$S. Ljubljana, UL FGG. Oddelek za geodezijo, InZenirska smer.

Rezultati analize bodo prikazani na $tiri nacine, in sicer v obliki preglednic, grafov, opisno in

slikovno.

5.1 Znacilnosti stavbe

Analiza, ki se ukvarja z urejenostjo stavbe kot nepremicnine sloni na kakovosti podatkov o
stavbi v katastru stavb in o vpisu v zemljisko knjigo. Kakovost podatkov o stavbi v katastru
stavb je odvisna od nacina vpisa le-te v kataster stavb. V katastru stavb imamo stavbe, ki so
bile evidentirane na podlagi mnoZi¢nega zajema (Grilc, Pogorelénik, Triglav, Zvokelj, 2003),
katastrskega vpisa na podlagi elaborata geodetskih izvajalcev in katastrskega vpisa po uradni
dolznosti (Zakon o evidentiranju nepremicnin, 2006). V zemljisko knjigo pa so bile do
uveljavitve novele zakona o zemljiski knjigi vpisane samo stavbe v etazni lastnini. Analiza
prikazuje stanje:
e Kkatastrsko vpisanih stavb in

e stavb z vzpostavljeno etazno lastnino.

511 Katastrski vpis
Katastrski vpis stavbe pomeni, da je stavba z vsemi deli evidentirana v katastru stavb, ki je
uradna drzavna evidenca o stavbah in o delih stavb. Pogoj, da se stavba vpiSe v kataster stavb

je, da je njeno zemljis¢e pod stavbo evidentirano v zemljiSkem katastru.

V analizo katastrskega vpisa stavbe je bilo zajetih 155 stavb, od katerih je 140 stavb

katastrsko vpisanih, 15 stavb pa nima katastrskega vpisa (preglednica 4, slika 33 in 34).

Preglednica 4: Katastrski vpis stavbe (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)

Stavba ima katastrski vpis Stevilo

da 140

ne 15
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Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji$¢ na primeru veéstanovanjskih sosesk v Trbovljah

Kristina Luzar Merilo 1 : 12 500 Katastrski vpis stavbe

Slika 33: Prikaz obmoc¢ja obdelave (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)
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Slika 34: Grafikon prikaza analize

katastrskega vpisa stavbe (lastna

20

izdelava na podlagi rezultatov izvedene
0

i ‘ ne ‘ analize)

Vecina stavb na obmoc¢ju obdelave je katastrsko vpisanih, to je 90 % vseh stavb. 10 % stavb
nima katastrskega vpisa. Na tem obmocju je investitor stavb uposteval zakonske predpise in je
stavbe vpisal v Kkataster stavb. Rezultati so hkrati tudi pokazatelj, da ima 90 % vseh stavb
zemljis¢e pod stavbo evidentirano v zemljiSkem Katastru. Ostalim 10 % stavb, je potrebno

najprej evidentirati zemljis¢e pod stavbo in jo z vsemi njenimi deli vpisati v kataster stavb.

5.1.2 Etazna lastnina

Vzpostavitev etazne lastnine na stavbi se izvede, ko je stavba z vsemi deli vpisana v kataster
stavb. Pogoj za vzpostavitev etazne lastnine je poleg katastrsko vpisane stavbe tudi sprejet akt
o ustanovitvi etazne lastnine ali sporazum o vzpostavitvi etazne lastnine. Dokon¢no nastane
etazna lastnina z vpisom v zemljiSko knjigo (Stvarnopravni zakonik, 2002, 107.¢len). V
kolikor etazne lastnine ni mogoce vzpostaviti po sporazumni poti, jo lahko vzpostavimo

s postopkom po ZVEtL-u.

V analizo je bilo zajetih 155 stavb, od katerih je 91 stavb v etazni lastnini, na 64 stavbah pa

ni vzpostavljene etazne lastnine (preglednica 5, slika 35 in 36).

Preglednica 5: Vzpostavljena etazna lastnina (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)

Vzpostavljena etazna lastnina na stavbi Stevilo

da 91

ne 64
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Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji$¢ na primeru veéstanovanjskih sosesk v Trbovljah

Kristina Luzar

Merilo 1 : 12 500 EtaZna lastnina na stavbi

Slika 35: Prikaz obmoc¢ja obdelave (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)
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Rezultati analize vzpostavitve etazne lastnine na stavbi so pokazatelj, da ima 59 % vseh stavb
obravnavanega obmoc¢ja vzpostavljeno etazno lastnino na stavbi ter stavbo z vsemi deli
vpisano v kataster stavb. 41 % stavb nima vzpostavljene etazne lastnine na stavbi. Etazna
lastnina na 41 % stavb v ve€ini primerov ni bila vzpostavljena, ker so lastniki zemljis¢a na
katerih stojijo stavbe tretje osebe. Na obmocju Trbovelj so lastniki zemljis¢a predvsem rudnik
in ob¢ina, ali pa investitor gradnje. V kolikor je bila podana volja lastnikov zemljis¢ za prenos
zemljiS¢ na vsakokratne etaZzne lastnike stanovanj, pa v nekaterih primerih le ti niso dosegli
medsebojnega dogovora — ni bil podpisan sporazum o ustanovitvi etazne lastnine, zato etazna

lastnina ni bila vzpostavljena.

5.2 Lastnosti zemljis¢a pod stavbo

Zemljis¢e pod stavbo je presek stavbe na ravnino, z navpi¢no projekcijo. V zemljiskem
katastru je zabelezeno kot samostojna parcela, ve¢ parcel ali kot del parcele (vrsta rabe:
stanovanjska stavba, poslovna stavba itd. ali zemljisc¢e pod stavbo). Lastnistvo zemljis¢a pod
stavbo je odvisno od tega ali je stavba v etazni lastnini — v tem primeru gre za vsakokratne
etazne lastnike, ali pa so na parceli razli¢ni lastniki, ¢e je stavba v solastnini. Eden od pogojev
za uvrstitev obmocja v posamezen razred je tudi urejenost zemljis¢a pod stavbo. Kot urejeno
zemljisce pod stavbo obravnavamo tista zemljisca, kjer ena ali veC parcel ali delov parcel

tvori »pravi« prerez stavbe z zemljis€em in je v lasti vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe.
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Analiza prikazuje stanje:
e urejenosti zemljis¢a pod stavbo,
e lastniStva zemljis¢a pod stavbo in

e sestavljenosti zemljis¢a pod stavbo (zemljisce pod stavbo je samostojna parcela).

Entiteta, na kateri so prikazane posamezne analize iz tega poglavja je stavba. Taka odloCitev
je bila sprejeta, ker zemljis¢e pod stavbo ne obstaja, ¢e ne pripada stavbi. Na graficnih
prikazih se sivo obarvano vidijo zemljis¢a, z ostalimi barvami iz vsake analize pa SO

prikazane stavbe, katerih se dotikajo zemljisca.

5.2.1 Urejenost zemljiS¢a pod stavbo

V okviru te analize so bile uvedene 3 kategorije, poimenovane z da, ne in delno (preglednica
6, slika 37 in 38):
e da, pomeni da ena, ve¢ ali le del parcele predstavlja toCen obris stavbe, lastnik na
parceli pa je vsakokratni etaZni lastnik,
e ne, pomeni da ena, veC ali del parcele ne predstavlja tocnega obrisa stavbe, lastniki na
parceli niso vsakokratni etazni lastniki stavbe,
e delno, pomeni da ena, ve¢ ali le del parcele predstavlja tocen obris stavbe, lastniki pa

niso vsakokratni etazni lastniki stavbe.

Preglednica 6: Urejenost zemljis¢a pod stavbo (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)

Zemljisce pod stavbo je urejeno Stevilo
da 140
ne 3
delno 12
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Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji§¢ na primeru veéstanovanjskih sosesk v Trbovljah

Kristina Luzar Merilo 1: 12 500 Zemljis¢e pod stavbo urejeno

Slika 37: Prikaz izseka obmocja obdelave (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)
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Vedji del zemljis¢ (90 %), ki smo jih zajeli v obravnavanem obmocju je urejenih, kar pomeni,
da zemljiSce pod stavbo predstavlja obris stavbe, lastniki na stavbi in s tem tudi na zemljisS¢u
pod stavbo pa so vsakokratni etazni lastniki. Tak rezultat je pricakovan, saj je bilo ze pri
analizi lastnosti stavbe ugotovljeno, da je za 90% stavb izveden katastrski vpis, za katerega je

pogoj urejeno zemljisce pod stavbo.

5.2.2 LastniStvo zemljiS¢a pod stavbo

V analizo je bilo zajetih 155 stavb, na katerih je prikazano lastniSko stanje zemljis¢ pod
stavbo. Zemljisce pod stavbo smo lastniSko uvrstili v §tiri skupine, in sicer druzbena lastnina
in pravica uporabe..., fizi¢ne ali pravne osebe, razli¢ni lastniki in vsakokratni etazni lastniki

(preglednica 7, slika 39 in 40).

Preglednica 7: lastni$tvo zemljisca pod stavbo (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)

LastniStvo zemljis¢a pod stavbo Stevilo
druzbena lastnina in pravica uporabe... 28

ena fizi¢na ali pravna oseba 32
razli¢ni lastniki 4
vsakokratni etazni lastniki 91
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Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji$¢ na primeru veéstanovanjskih sosesk v Trbovljah

Kristina Luzar Merilo 1 : 12 500 Lastnistvo zemljis¢a pod stavbo

Slika 39: Prikaz izseka obmocja obdelave (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)
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Slika 40: Graf prikaza lastniskega

0 ’ stanja zemljis¢ pod stavbo (lastna
druZbena lastnina in fizi¢ne ali pravne razli¢ni lastniki vsakokratni etazni
pravica uporabe... osebe lastniki

izdelava na podlagi rezultatov

V 58 % obravnavanih parcel so lastniki vsakokratni etazni lastniki Stanovanj, kar kaze na
dokaj urejeno stanje obmocja. V lasti druzbene lastnine s pravico uporabe... je 19 % parcel,
kar kaze, da lastniki parcel Se niso uredili lastniStva po lastninjenju v skladu z Zakonom o
lastninjenju nepremi¢nin v druzbeni lastnini ali z drugimi zakoni s tega podroc¢ja (Zakon o
lastninjenju nepremicnin v druzbeni lastnini, 1997). V lasti drugih fizi¢nih ali pravnih oseb je
36% zemljiS¢ pod stavbo. Rezultati te analize so primerljivi z rezultati analize vzpostavljene
etazne lastnine na stavbi in so bili po izvedeni analizi tudi pri¢akovani, saj ob vzpostavitvi

etazne lastnine postanejo lastniki zemljiS¢ pod stavbo vsakokratni etazni lastniki.

5.2.3 Sestavljenost zemljiS¢a pod stavbo

Idealen primer sestavljenosti zemljis¢a pod stavbo je, ¢e zemljiS¢e pod stavbo predstavlja
samo del stavbi pripadajoCega zemljis¢a in ne samostojne parcele (slika 41). Tako stanje
onemogoca samostojen promet stavbi pripadajocega zemljis¢a. V praksi je lahko zemljisce
pod stavbo samostojna parcela ali del parcele in je odloCitev, kako bo zemljisce pod stavbo

evidentirano, prepuscena lastniku stavbe ali geodetskemu strokovnjaku.
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Slika 41: Prikaz parcele kjer je stavbi

pripadajoce zemljis¢e in zemljisce

ookt poditis o patods pod stavbo del ene parcele - razli¢ni

VRSTA RABE / KULTURE | KATASTRSKI RAZRED POVRSINA (M2) vrsti rabe (Portal prostor-javni
ZEMLJISCE POD STAVEO 2 226 vpogled v podatke o nepremicninah)
DVORISCE 0 289

Analiza sestavljenosti zemljis¢a pod stavbo temelji na 155 stavbah in prikazuje koliko

zemljiS¢ pod stavbo je sestavljenih iz ene oz. iz ve¢ parcel (preglednica 8, slika 42 in 43).

Preglednica 8: zemljisc¢e pod stavbo je samostojna parcela (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene

analize)
Zemljis¢e pod stavbo je samostojna parcela Stevilo
da 113
ne 115

us
145

1a

135

13

Slika 42: Graf prikaza sestavljenosti

125

zemljisc¢a pod stavbo (lastna izdelava
2

aa ' ne na podlagi rezultatov izvedene analize)
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Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji$¢ na primeru ve¢stanovanjskih sosesk v Trbovljah

Kristina Luzar Merilo 1 : 12 500 ZemljisCe pod stavbo samostojna parcela

Slika 43: Prikaz izseka obmoc¢ja obdelave (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)
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Analiza je pokazala, da je na priblizno polovici obmocja zemljisc¢e pod stavbo samostojna
parcela, na polovici pa je zemljis¢e pod stavbo sestavljeno iz ve¢ parcel. Rezultati te analize
so pokazatelj:
e nacina dela geodetskih strokovnjakov na dolo¢enem obmocju in
e pripravljenosti lastnikov zemljiS¢ za zemljiSko knjizno wurejanje predhodno
pridobljenih pravic.
V primeru izvedene analize ne moremo govoriti o prevladi enega ali drugega nacina dolo¢anja

zemljis¢a pod stavbo.

5.3 Lastnosti stavbi pripadajocega zemljiS¢a

Del analize je narejen tako, da je stavba glavna entiteta obravnave. Kot je bilo Ze omenjeno,
ima stavba glavno vlogo, saj se le-tej doloca stavbi pripadajoce zemljis¢e. Za drugi del analize
pa je v obdelavo vzetih 720 parcel iz obravnavanega obmocja, ki so zdruzena v obmocja
stavbi pripadajoCega zemljiS¢a ene stavbe. Teh obmocij je bilo 155. V analizi je prikazano:

e ureditev stavbi pripadajoCega zemljisca,

e Stevilo parcel, ki tvorijo stavbi pripadajoce zemljisce,

e lastniStvo stavbi pripadajocega zemljisca,

e opredelitev stavbi pripadajocega zemljis¢a v zemljiSkem katastru in

e razredi urejenosti stavbi pripadajocega zemljisca.

Na grafi¢nih prikazih (sliki 45 in 47) se sivo obarvano vidijo zemlji§¢a, z ostalimi barvami iz

vsake analize pa so prikazane stavbe, katerih se dotikajo ta zemljisca.

531 Ureditev stavbi pripadajocega zemljiS¢a

Prikaz ureditve stavbi pripadajocega zemljisca je izveden na podlagi treh skupin, in sicer z da,
ne ali delno (preglednica 9, slika 44 in 45):
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e da, pomeni da so stavbi pripadajoca zemlji$¢a sestavljena iz ene ali ve¢ parcel, katerih

lastniki so vsakokratni etazni lastniki delov stavb.

e ne, pomeni, da so stavbi pripadajoca zemljis¢a sestavljena iz ene ali ve¢ parcel, katerih

lastniki so druge osebe.

e delno, pomeni da so stavbi pripadajo¢a zemljisca sestavljena iz ve¢ parcel, od katerih

vsaj ena, ni v lasti vsakokratnih etaznih lastnikov.

Preglednica 9: Stavbi pripadajoce zemljisée je urejeno (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)

Stavbi pripadajoce zemljiSce je urejeno Stevilo
da 80
ne 25
delno 50

70

60

50

30

20

0

da

Slika 44: Graf prikaza urejenosti stavbi pripadajocega zemljis¢a (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene

delno urejenih. Analiza je pokazala, da je za stavbe, ki so katastrsko vpisane in imajo

vzpostavljeno etazno lastnino, urejeno tudi stavbi pripadajoce zemljis¢e. Za ostale objekte pa

je potrebna nadaljnja ureditev oziroma dolocitev stavbi pripadajocega zemljisca.
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Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji§¢ na primeru veéstanovanjskih sosesk v Trbovljah

Merilo 1: 12 500 Stavbi pripadajoce zemljis¢e urejeno

Kristina Luzar

Slika 45: Prikaz izseka obmocja obdelave (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)
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5.3.2 Stevilo parcel, ki tvorijo stavbi pripadajo¢e zemljisce

ZemljiscCa, ki tvorijo stavbi pripadajoce zemljisce so razvrScena v 5 razredov (preglednica 10),
glede na stevilo parcel, ki tvorijo le-tega (slika 46 in 47). Razredi so bili dolo¢eni na podlagi
smo iz ortofota prenesli stanje na zemljisSkokatastrski prikaz ter ugotovili kje je Slo za

parcelacijo.

Preglednica 10: Stevilo parcel, ki tvorijo stavbi pripadajoge zemljiiée (lastna izdelava na podlagi rezultatov

izvedene analize)

Koliko parcel tvori stavbi pripadajoce zemljisce Stevilo

1 43
2 25
3 20
4 12
5invec 55

20
| l
1 2 3 4

0
5in ved

Slika 46: Graf prikaza stevila stavbi pripadajoc¢ih zemljis¢ (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene

analize)

Rezultati analize so pokazali, da ima priblizno 30 % stavb stavbi pripadajoce zemljisce
sestavljeno iz ene parcele. Taki primeri so tudi najlazje resljivi, saj je ve€ja moznost

doseganja dogovorne resitve med manjSim Stevilom udelezencev.
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Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji$¢ na primeru ve¢stanovanjskih sosesk v Trbovljah

Kristina Luzar

Merilo 1 : 12 500

Stevilo parcel, ki tvori stav. pripad. zemlj.

Slika 47: Prikaz izseka obmodja obdelave (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)
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5.3.3 Lastni$tvo stavbi pripadajocega zemljisca

V analizo je bilo zajetih 720 parcel, na katerih je prikazano lastniSko stanje stavbi
pripadajo¢ih zemljis¢. Parcele, ki sestavljajo stavbi pripadajoce zemljis¢e smo lastnisko
uvrstili v stiri skupine (preglednica 11, slika 48 in 49):

e druzbena lastnina in pravica uporabe...,

e fiziCne ali pravne osebe,

e razli¢ni lastniki in

e vysakokratni etazni lastniki.

Preglednica 11: Lastni$tvo stavbi pripadajoc¢ega zemljis¢a (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene

analize)
LastniStvo stavbi pripadajocega zemljisca Stevilo
druZbena lastnina in pravica uporabe... 59
ena fizi¢na ali pravna osebe 431
razlicni lastniki (vec razli¢nih fizicnih ali pravnih oseb) 47
vsakokratni etazni lastniki 183

* n -

druzbena lastnina in fizine ali pravne razliéni lastniki vsakokratnl etaini
pravica uporabe... osebe lastniki

Slika 48: Graf prikazuje lastni§ko stanje stavbi pripadajocega zemlji§¢a (lastna izdelava na podlagi rezultatov

izvedene analize)

Parcele, ki so v lasti vsakokratnih etaznih lastnikov, so tiste, ki so izkljuCene iz nadaljnjih
postopkov urejanja teh je 25 %. Lastniska struktura na ostalih parcelah pa je pokazatelj
tezavnosti nadaljnjega urejanja. Vec¢ razlicnih lastnikov imamo na obmocju obdelave, vec

soglasij in dogovorov je potrebnih za dolocitev stavbi pripadajocega zemljisca.
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Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji$¢ na primeru veéstanovanjskih sosesk v Trbovljah

Kristina Luzar Merilo 1: 12 500 Lastnistvo stavbi pripadajocega zemljisca

Slika 49: Prikaz izseka obmocja obdelave (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)
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534 Opredelitev stavbi pripadajocega zemlji§¢a v zemljiSkem katastru

Parcele na katerih se nahaja stavbi pripadajoce zemljiSce v naravi ne predstavljajo le-tega v
celoti. Pravo obliko stavbi pripadajocih zemljis¢ dobimo s postopkom parcelacije. V analizi
smo kot parcelacijo (preglednica 12, slika 50 in 51) obravnavali samo delitev parcel, ne pa
tudi zdruzevanja. Zdruzevanje parcel namre¢ ni pogoj za nadalnje urejanje, delitev parcel pa
je potrebna zaradi moznosti nadalnjega urejanja. Tako zemljis¢e pod stavbo kot tudi
pripadajo¢e zemljiSce je lahko sestavljeno iz n parcel in, ¢e je na njih lastniSko stanje skladno
potrebam postopkov urejanja, ni potrebna zdruzitev parcel, da to dosezemo. Parcelo lahko
vedno delimo, saj delimo lastnino ene osebe, ne moremo pa zdruzevati parcel, ¢e niso v lasti
iste osebe in, ¢e niso enako obremenjene. Zakon o evidentiranju nepremi¢nin (2006) namre¢

pod pojmom parcelacija pojmuje tako delitev kot zdruzevanje parcel.

Preglednica 12: Parcelacija na parcelah (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)

Parcelacija Stevilo

da 198

ne 522

600 v /

500 | yd

400 - e

300 S

200 e

100 -

da ne

Slika 50: Grafi¢ni prikaz $tevila parcelacije obravnavanih parcel (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene

analize)
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Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji$¢ na primeru veéstanovanjskih sosesk v Trbovljah

Kristina Luzar Merilo 1 : 12 500 Parcelacija

Slika 51: Prikaz izseka obmodja obdelave (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)
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535 Razredi urejenosti

Na obmocju obdelave se je posamezno obmocje razvrstilo v pet razredov urejenosti, glede na

znacilnosti nepremi¢nin. Uvrs€anje v te razrede je opisano v poglavju 4.

Prikazani so naslednji razredi (preglednica 13, slika 52 in 53):
e 1. razred — urejena stavbi pripadajoca zemljisca
e 2.razred —urejena stavba brez stavbi pripadajocega zemljisca
e 3. razred — neurejeno stavbi pripadajoce zemljisce s katastrskim vpisom stavbe
e 4. razred — neurejeno stavbi pripadajoce zemljisce

e 5. razred — neurejeno stavbi pripadajoce zemljisce brez stavbe v katastru stavb

Kategorije Stevilo
| 44
Il 48
" 16 Preglednica 13: kategorije
urejenosti obmocij (lastna izdelava
v 12 na podlagi rezultatov izvedene
Vv 5 analize)
45

s Slika 52: Graf prikaza kategorij

T urejenosti obmocij (lastna

1 e l v~ izdelava na podlagi rezultatov
11 v v

izvedene analize)
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Analiza kategorij urejenosti funkcionalnih zemlji$¢ na primeru ve&stanovanjskih sosesk v Trbovljah

Kristina Luzar Merilo 1 : 12 500 Razredi urejenosti

Slika 53: Prikaz izseka obmodja obdelave (lastna izdelava na podlagi rezultatov izvedene analize)
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Analiza je pokazala, da najve¢ obmocij spada v prvo, drugo in tretjo kategorijo. 31 % obmocij
spada v prvo kategorijo, katera ima katastrsko vpisano stavbo, na stavbi je uvedena etazna
lastnina - lastniki zemljis¢a pod stavbo in stavbi pripadajo¢ega zemljisc¢a so vsakokratni etazni
lastniki. Te kategorije so urejene. Druga najpogostejSa kategorija ima znacilnosti urejene
stavbe, stavbi pripadajoce zemljis¢e pa je v lasti drugih oseb. 30 % obmocij spada Vv tretjo
kategorijo. V teh primerih je potrebno dogovorno ali s postopki po ZVEtL-u dolociti stavbi
pripadajoce zemljis¢e. Tudi pri kategorijah IV in V je poleg ureditve stanja na stavbah

potrebna doloCitev stavbi pripadajo¢ih zemljis¢ dogovorno ali s postopki po ZVEtL-u.

Seveda ne moremo trditi, da je obmocje, na katerem smo izvajali analizo urejeno, vendar
rezultati kazejo, da imajo v ve¢ kot polovici stavb lastniki zas¢iteno svojo lastnino in so

vpisani v zemljisko knjigo kot lastniki stanovanj in skupnih prostorov.
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6 ZAKLJUCEK

Stavbi pripadajoca zemljisc¢a, ki bi s svojimi lastnostmi omogocala nemoteno rabo stavbe in bi
v njeni bliznji okolici zadovoljevala vse potrebe vezane na bivanje v Stavbi, ne morejo
obstajati, ¢e njihov namen in doloCanje ni opredeljen v pravnih normah in se ne morejo
dolo¢evati v skladu z veljavnimi pravnimi normami brez sodelovanja vseh vpletenih
subjektov. Samo, ¢e sta dosezena ta dva pogoja, je mogoce imeti urejen status zemljisca, ki
pripada vecstanovanjskim stavbam in posledi¢no je to pogoj za urejene evidence nepremicnin.
Pri urejanju statusov nepremic¢nin, vzdrzevanju in vzpostavljanju nepremi¢ninskih evidenc
posameznih lastnikov, pripravljanju razli¢nih strokovnih podlag s podrocja lastniSkega stanja
prostora in pri podobnih nalogah na obmocju kompleksne stanovanjske gradnje naletimo na
stanje, ki je dale¢ od urejenih evidenc nepremicnin in najhuj$a zmeda nastopa prav pri
pripadajo¢ih zemljis¢ih vedéstanovanjskim stavbam. Namen naloge je bil osvetliti
problematiko »institucionalnega statusa« stavbi pripadajo¢ih zemljis¢, poiskati vzroke za
taks$no stanje s preucitvijo normativnih podlag in realnega vzorca takih stavb na zaklju¢enem

Studijskem obmocju. Opisani namen je bil tudi podlaga za oblikovanje hipotez za nalogo in

postavitev ciljev, ki sem jih hotela doseci z diplomsko nalogo.

Z analizo urejenosti stavbi pripadajoCih zemljiS¢ na primeru vecstanovanjskih sosesk v
Trbovljah je bilo ugotovljeno, da je urejeno stanje predvsem na nepremi¢ninah, kjer ne
potrebujemo soglasja vseh udelezenih subjektov. Postopki dolocitve stavbi pripadajoCega
zemljisca se razlikujejo glede na posamezne primere — analiza nam je pokazala, da stavbi
pripadajocega zemljiS¢a, ne moremo dolo€iti po enotnem kljucu. Analiza razredov urejenosti
stavbi pripadajo¢ega zemljiSca je narejena na podlagi rezultatov predhodnih analiz ( analiza
stavb, zemljiS¢ pod stavbo in pripadajo¢a zemljiS¢a glede na razli¢ne lastnosti). S tem ko
dolo¢imo v kateri razred spada posamezno obmocje, je sumarno prikazano vse kar smo
pridobili s predhodnimi analizami. Glede na rezultate izbranega testnega obmocja lahko

.....

drzave.
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Prva domneva, o potrebi po uveljavitvi izraza funkcionalno zemljis¢e se je izkazala za
upravi¢eno, saj bi bilo s ponovno uveljavitvijo tega izraza manj nejasnosti v zvezi z

razumevanjem in uporabo tega pojma v vsakdanjem Zivljenju in prav to je pogoj za uspesno

.....

Ce ponovno, kot smo Ze v uvodu, opredelimo kako sta v Slovarju slovenskega knjiZnega
jezika obravnavani besedi funkcionalen in zemljis¢e. Funkcionalen pomeni »ki ima poudarek
na namenskosti, uporabnosti« (Slovar slovenskega knjiznega jezika, 1980), zemljisce pa je
definirano kot »omejen del zemeljske povrsine« (Slovar slovenskega knjiznega jezika, 1991).
Ker govorimo o prostoru, Ki ga potrebujejo ljudje za nemoteno bivanje in izvajanje dejavnosti
v posamezni stavbi, potem glede na pomen besed, ki jih podaja Slovar slovenskega knjiznega
jezika, ti dve besedi ponazarjata tisto, kar Zelimo povedati s pojmom funkcionalno zemljisce.
Torej je uporaba pojma funkcionalno zemljis¢e nazornejSa kot uporaba pojma stavbi
pripadajoce zemljisée, Ki je edino opredeljeno v danes veljavnih normativnih aktih. Zaradi
upravicenosti te domneve je v nadaljevanju tega poglavja uporabljen pojem funkcionalno

zemljisce.

Tudi druga domneva, ki pravi, da so funkcionalna zemljis¢a veéstanovanjskih stavb grajenih
pred sprejetjem Stvarnopravnega zakonika (2002) v velikih primerih neurejena, se je izkazala
za upraviceno. To domnevo upraviCujejo rezultati analize izvedene v diplomski nalogi in
dejstvo, da so stavbe, ki smo jih obravnavali v analizi bile vecCinoma zgrajene pred

uveljavitvijo Stvarnopravnega zakonika.

Tretja domneva, ki pravi, da neurejenost funkcionalnih zemljis¢ danes izvira iz odnosa do
lastnine v preteklem druzbenem sistemu in iz nekonsistentnosti normativne ureditve na
podroc¢ju funkcionalnih zemljis¢ se je prav tako izkazala za upraviceno z izvedbo analiz in
pregledom normativne ureditve funkcionalnih zemljiS¢ v preteklosti in danes. Stavbe,
zgrajene pred sprejetjem Stvarnopravnega zakonika (2002), (najve¢ stavb na testnem
obmocju, je bilo zgrajenih v sedemdesetih in osemdesetih letih), kazejo precej kaoti¢no stanje.
O tem se lahko prepricamo, ko Zelimo urediti nepremi¢nino (parkiris¢a, dovozne poti...) in
ugotovimo, da so nepremicnine v lasti tretjih oseb, to pa je lahko vzrok prepirov,

nesporazumov, tozb...
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Z nalogo smo dosegli zastavljene cilje, ki so podani v uvodu naloge.

Prvi cilj je predvideval definiranje pojma funkcionalno zemljis¢e. Sam pojem je bil dokon¢no
oblikovan v zakljuc¢ku naloge, vsebina pojma pa v poglavju tri, Najbolj pogoste pojavne

oblike stavbi pripadajocega zemljisca.

.....

uporabo v preteklosti, je bil obdelan v drugem poglavju s prouditvijo in primerjavo

normativnih aktov veljavnih v preteklosti in danes.

Tretji cilj, kategorizacija stopnje urejenosti vecstanovanjskih stavb in zemljis¢, ki sluzijo
stavbi za njeno nemoteno uporabo, izrazene kot razredi urejenosti in pogoji za uvrScanje

stavbe in zemljisa v posamezen razred je bil dosezen z definiranjem petih razredov stopnje

cev v

Cetrti cilj, prikaz stanja na podro&ju zemljis¢, ki sluZijo stavbi za njeno nemoteno uporabo v

konkretnem okolju je bil doseZen z analizo stanja testnega primera.

Ceprav se odnos do lastnine spreminja in na trgu dosegajo bistveno visje cene nepremiénine,
ki so tako lastniSko kot prostorsko pravilno vpisane v javne nepremi¢ninske evidence, je Zal
Se danes velik del funkcionalnih zemljiS¢ neurejen. Velik delez celotnega fonda v nasi drzavi
je bil zgrajen in seveda naseljen pred sprejetjem Stvarnopravnega zakonika (2002) in v
obdobju, ko je nastajal, izkazovanje pravice do gradnje ni vedno temeljilo na lastnistvu
zemljiS¢a. Kljub obstoju zakonodaje za pravno in prostorsko opredelitev stavbe in delov stavb
s funkcionalnim zemljisS¢em v javnih nepremicninskih evidencah (zemljiska knjiga in
zemljiski kataster), se le ta ni izvajala. S spremembo normativnih aktov so se spreminjali tudi
pogoji za vpis nepremicnin v javne nepremicninske evidence, ki pa jih je bilo tezko doseci
(postopki za nazaj so bili dolgotrajni in obsezni), ¢e izgradnja stavbe in vpis v javne evidence,
nista pripadala isti normativni ureditvi. Poznavanje normativnih ureditev v ¢asu izgradnje in
dialog med vsemi vpletenimi sestavljata Carobno palico, ki bo postopno, korak za korakom
izboljSevala stanje na podrocju funkcionalnih zemljis¢. In eden od teh korakov je tudi ta

diplomska naloga.
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