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Izvlecek

Po spremembi druzbeno-ekonomskega sistema leta 1991, ko sta na podroCju stvarnega prava na
veljavi pricela pridobivati instituta lastninske pravice in zemljiske knjige, se je pri nas zacCel tudi
resneje razvijati koncept etazne lastnine. Po 25 letih imamo v drzavi Se vedno nezanemarljiv odstotek
stavb z ve¢ deli, na katerih etazna lastnina ni vzpostavljena. Diplomska naloga obravnava tako
teoreti¢no ozadje kot prakti¢ne reSitve vzpostavljanja etazne lastnine ter ponuja mozne vzroke, zaradi

katerih prihaja do tezav z vzpostavitvijo etazne lastnine na mnogih stavbah v Sloveniji.

Diplomsko delo v prvem delu vsebuje pregled zakonodaje in podzakonskih predpisov s podroéja
stvarnega prava, ki ponujajo tako razlage in definicije osnovnih pojmov, ki se ticejo etazne lastnine,
kot tudi podrobna navodila oz. smernice za izdelavo in pripravo potrebnih elaboratov ter pravnih
poslov. V nadaljevanju so na kratko predstavljene nepremi¢ninske evidence, katerih poznavanje nam
lahko mnogokrat olaj$a delo pri vzpostavljanju etazne lastnine. Drugi del diplomske naloge na osnovi
treh prakti¢nih primerov prikazuje posamezne korake postopka vzpostavitve etazne lastnine — ureditev
stanja v zemljiskem katastru, vpis stavbe v kataster stavb, pripravo pravnega posla in zemljiskoknjizne

vpise.
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Abstract
After the socioeconomic system had been changed in 1991 the right of ownership and land registry
seemed to gain a much greater importance. In that time the concept of floor ownership has also started
to develop, but after 25 years a significant number of multi-unit buildings without the established floor
ownership still exist in Slovenia. In this thesis both theoretical background and practical solutions for
establishing a floor ownership are presented, furthermore, possible causes for an inaccurate
establishment of floor ownership are offered.

The first part of Graduation Thesis consists of an overview of property law codes and regulations,
which comprise detailed instructions for creating project documentations and legal transactions.
Explanations and definitions of basic terminology concerning floor ownershipwith are being offered.
Real estate cadastres and registries are also presented in the first part of the thesis. Based on three
practical examples the second part consists of a walkthrough of establishing a floor ownership, divided
in four major steps in the process of establishing a floor ownership — editing land cadastre data,

entering new data in buildings cadastre, designing a legal transaction and land registry entries.
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1 UVvOD

Danes si skorajda ne moremo predstavljati veéjega naselja brez ve¢stanovanjskih stavb, pa naj gre za
dvo ali tristanovanjske hiSe in manj$e bloke ali ogromne stolpnice s populacijo manjse vasi. Razlogov
za tak$no gradnjo je ve¢. Sam nastanek in razvoj mest skozi zgodovino povezujemo z deagrarizacijo in
industrializacijo. Skupaj s procesom urbanizacije sta bistveno pripomogli k vecanju in zgos$¢evanju
mestne populacije, kar je posledi¢no privedlo do gradnje vestanovanjskih stavb z vel etazami. Z
vidika komunalnega gospodarstva in prostorskega nac¢rtovanja imajo obmocja urbane gradnje v visino
z veCjo gostoto prebivalstva vrsto prednosti: lazja izgradnja in vzdrzevanje kanalizacijskih,
vodovodnih, telekomunikacijskih in elektrodistribucijskih omrezij, dobro urejena odvoz odpadkov in
javni potniki promet, blizina zdravstvenih in izobrazevalnih ustanov, uradov javne uprave ter
poslovalnic z raznimi dobrinami in storitvami. Nastete prednosti uporabnikom stanovanj nudijo
udobnejse in predvsem ugodnejSe Zivljenje, zaradi Cesar v danaSnjem cCasu Stanovanja Vv
veCstanovanjskih stavbah predstavljajo zelo dobro alternativo bivanju v enostanovanjskih hisah. Poleg
tega veCstanovanjske stavbe bolje izkoristijo prostor ter tekom zivljenjske dobe povzro€ajo manjse

obratovalne in vzdrZevalne stroSke na posamezno stanovanjsko enoto.

Vec¢ stanovanj, poslovnih prostorov, garaz in drugih delov v eni sami stavbi vV danasnjem druzbeno-
ekonomskem sistemu obic¢ajno za sabo potegne tudi ve¢ zemljiskoknjiznih lastnikov. Glavni krivec za
tako izrazito atomizirano lastniS§tvo stanovanj je prav gotovo Stanovanjski zakon iz leta 1991.
Velikokrat imenovan tudi Jazbinikov zakon', je po osamosvojitvi v letih 1991-1994 z namenom
privatizacije druzbene lastnine dotedanjim imetnikom stanovanjske pravice in njihovim oZzjim
druzinskim ¢lanom pod izjemno ugodnimi pogoji omogocal poceni nakup stanovanja, kar so
drzavljani s pridom izkoristili, ne vedo¢ ali ne mene¢ se za obveznosti in dolznosti, ki izhajajo iz
lastninske pravice. Atomizirano lastnistvo je le ena izmed posledic privatizacije, s katero se dokaj
neuspesno soo¢amo Se danes, na kar opozarja tudi Polajnar (2013). Stvarno pravo sicer jasno ureja
solastnino, vendar v stavbah z ve¢ posameznimi deli reSitev v obliki etazne lastnine deluje
neprimerljivo bolj enostavno in pregledno, saj le z njo posamezni deli stavbe, ki so bili prej del neke
stavbe kot celote, lahko postanejo samostojni objekti lastninske pravice, kar je tudi glavna razlika v
primerjavi s solastnino. EtaZna lastnina je torej lastnina posameznega dela zgradbe in z njo nelo¢ljivo
povezana solastnina na skupnih delih, med katere obvezno spada zemljii¢e pod zgradbo (SPZ? 105.

Clen).

Lastnikom stanovanj v stavbah brez vzpostavljene etazne lastnine neurejeno zemljiskoknjizno stanje

mnogokrat predstavlja breme. Tezave imajo pri izkazovanju lastninske pravice, pri pridobivanju

! Jazbinskov zakon je vzdevek dobil po enem izmed glavnih avtorjev zakona, Mihi Jazbinsku.
? Uradni list RS, §t. 87/2002, et al.
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hipotekarnega kredita, pri upravljanju stavbe in njenih skupnih delov, pri resevanju sosedskih sporov
ipd. Ob poskusu uveljavitve nepremic¢ninskega davka je bilo v zemljisko knjigo nemogocCe vpisati
sluznost na celotno nepremicnino, s ¢imer bi zavezanec za placilo davka postal sluznostni
upravienec, nenazadnje pa ob morebitni prodaji njihovo stanovanje zaradi neurejenega
zemljiskoknjiZznega stanja lahko izgubi precej vrednosti. Vsem pomanjkljivostim navkljub je delez

vecstanovanjskih stavb brez vzpostavljene etazne lastnine v drzavi Se vedno nezanemarljiv.

Problematika etazne lastnine je vecplastna:

- zaradi neizpolnjenih pogojev, t.j. neobstojeCe etazne lastnine, imajo na eni strani tezave
dejanski lastniki stanovanj,

- zaradi napak iz zgodovine imajo na drugi strani teZzave izvajalci pri samem vzpostavljanju
etazne lastnine,

- zaradi neurejenega oz. zateCenega zemljiSkoknjiznega stanja je skoraj nemogoce vzpostaviti
etazno lastnino, zaradi neobstoja etazne lastnine pa je v posameznih primerih skoraj nemogoce
urediti zemljiskoknjizno stanje — kako presekati ta gordijski vozel?

- odprta vprasanja v zvezi z doloCanjem in lastninjenjem stavbi pripadajocega zemljisca,

- odprta vprasanja v zvezi z evidentiranjem in lastninjenjem atrijev,

- tudi po uspesno vzpostavljeni etazni lastnini imajo doloCeni dejanski lastniki zaradi izgube
ustreznih listin tezave pri izkazovanju lastninske pravice in s tem tezave pri njeni vknjizbi v

zemljisko knjigo.

Diplomska naloga bo v najvecji mozni meri poskusala najti odgovore na obstojeca vprasanja in podati

reSitve k nastalim problemom.
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2 NAMEN IN CILJ DIPLOMSKE NALOGE

V prvi vrsti je namen diplomske naloge na praktiénih primerih prikazati celosten postopek
vzpostavitve etazne lastnine na obstojec¢ih vec¢stanovanjskih stavbah. Ker se ob vzpostavljanju etazne
lastnine pojavljajo razli¢ni problemi, je namen diplomske naloge tudi raziskati vzroke in posledice

tovrstnih problemov ter poiskati in predlagati ustrezne kratkoro¢ne in dolgoro¢ne resitve.

V zvezi s tem je v diplomski nalogi:

- razlaga pojmov v zvezi z etazno lastnino,

- opredeljeni problemi, ki se danes pojavljajo pri vzpostavljanju etazne lastnine,

- pregled zakonodaje s podro¢ja etazne lastnine,

- opisano zgodovinsko ozadje, ki je pripeljalo do danasnjega stanja,

- zgoScen pregled nepremicninskih evidenc,

- opravljena statisti¢na analiza podatkov o vecstanovanjskih stavbah glede vzpostavljene etazne
lastnine, ter

- prikazan in opisan postopek vzpostavitve etazne lastnine na izbranih prakti¢nih primerih,

vklju¢no z reSevanjem uvodoma predstavljenih problemov.

Cilji diplomske naloge so poleg predstavitve postopka vzpostavitve etazne lastnine:

- podati trenutno oceno o Stevilu stavb z urejenim in neurejenim zemljiSkoknjiznim stanjem v
Sloveniji,

- ovrednotiti pomen etazne lastnine v danasnjem casu,

- podati kriti¢no mnenje k trenutni situaciji, predvsem z vidika (ne)ustrezne zakonodaje, in

- predlagati mozne dolgorocne resitve.
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3 METODE DELA IN VIRI PODATKOV

Prvi del diplomske naloge je posledica raziskovanja tematike, povezane z etazno lastnino v Republiki
Sloveniji. Vkljuc¢uje pregled aktualne zakonodaje s tega podrocja, neposredno na zakonodaji pa
temeljijo tudi nepremi¢ninske evidence, katerih poznavanje je bistvenega pomena pri vzpostavljanju
etazne lastnine in reSevanju problemov, ki se pojavljajo pri njem. Da bi odkrili vzroke nastanka
danasnjih problemov pri vzpostavljanju etazne lastnine, je bila potrebna dolo¢ena mera raziskovanja
polpretekle zgodovine, predvsem dogodkov, povezanih s sprejemanjem zakonov po 0samosvojitvi.
Vsa zakonodaja je bila pridobljena iz javno dostopnega Uradnega lista Republike Slovenije oziroma

njegove spletne razlicice.

V diplomski nalogi je prav tako opravljena statisticna analiza podatkov o vecstanovanjskih stavbah
glede vzpostavljene etazne lastnine, na podlagi katere je podana trenutna ocena o Stevilu stavb z
urejenim in neurejenim zemljiskoknjiznim stanjem v Sloveniji. Podatki za analizo so bili pridobljeni iz

razli¢nih statisti¢nih publikacij GURS, SURS in Vrhovnega sodis¢a Republike Slovenije.

V nadaljevanju so opisane tri stavbe, ki diplomskemu delu sluzijo kot prakti¢ni primeri vzpostavitve
etazne lastnine. Na primeru teh stavb so predstavljeni in reSeni vsi problemi, s katerimi se danes pri

vzpostavljanju etazne lastnine sre¢ujemo v praksi:

Stavba: HruSica 211, 4276 HruSica
Katastrska ob¢ina: 2171 Dovje
Parcelna Stevilka: 490/176
Ident. §t. stavbe: 2171-1426
Neto tlorisna povr§ina: 675,5 m?

Leto gradnje: 1988

Slika 1: HrusSica 211, HruSica

HrusSica 211 je manjsa stavba s Stirimi stanovanji. Vsa so v lasti Ministrstva za notranje zadeve in se
trenutno oddajajo kot sluzbena stanovanja za potrebe Policije. Zemljis¢e pod stavbo in okoli stavbe je
bilo pred pricetkom postopka v lasti Obc¢ine Jesenice, ki se ni hotela odreci stavbi pripadajocemu
zemljiscu, zaradi Cesar je bila na zemljis¢u pod stavbo izvedena parcelacija. Na primeru te stavbe je
predstavljen postopek evidentiranja zemljis¢a pod stavbo in parcelacije ter opravljena analiza

moznosti naknadne dolocitve stavbi pripadajocega zemljis¢a po ZVEtL.
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Stavba: Cesta marSala Tita 22,
4270 Jesenice
Katastrska ob¢ina: 2175 Jesenice
Parcelna $tevilka: 371/5 in 371/6
Ident. §t. stavbe: 2175-667
Neto tlorisna povrsina:  7.093,0 m?
Leto gradnje: 1969

Slika 2: Cesta marSala Tita 22, Jesenice

Gre za vecjo stanovanjsko-poslovno stavbo s 45 stanovanji, 6 poslovnimi prostori, 6 splo$nimi in 15
posebnimi skupnimi deli. Zemljis¢e pod stavbo sta sestavljali dve parceli s petimi lastniki, na enem
izmed solastniSkih delezev je bila vknjizena tudi hipoteka. Na primeru te stavbe je predstavljen
postopek vpisa stavbe v kataster stavbh. Nekaj projektne dokumentacije je bilo dostopne, vendar se je
izkazalo, da stanje v naravi po 45 letih mestoma zelo odstopa od prvotnih nacrtov, zaradi ¢esar je bilo
potrebno izvesti dodatne meritve na terenu. Zelo uporabni so bili tudi podatki iz arhiva upravnika

stavbe. Stavba sluzi tudi kot primer priprave sporazuma o oblikovanju etazne lastnine.

Stavba: Naselje Slavka
Cerneta 14,
4280 Kranjska Gora
Katastrska ob¢ina: 2169 Kranjska Gora
Parcelna $tevilka: 401/5
Ident. §t. stavbe: 2169-668
Neto tlorisna
povriina:  785,6 m?
Leto gradnje: 1900

Slika 3: Naselje Slavka Cerneta 14, Kr. Gora

»Vila Skrlatica« je manj$a stavba z devetimi stanovanji z zanimivim zemljiskoknjiznim stanjem.
Zaradi denacionalizacije je bila vzpostavljena fiktivna etazna lastnina z dvema deloma. Prvi je ostal v
lasti Obc¢ine Kranjska Gora, drugi, ki v naravi predstavlja tri stanovanja, pa je bil vrnjen

denacionalizacijskim upravi¢encem, ki so stanovanja kasneje prodali. Danes so lastniki teh treh
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stanovanj v zemljisko knjigo vpisani kot solastniki enega posameznega dela stavbe. Tudi na primeru te
stavbe je predstavljen postopek vpisa stavbe v kataster stavb. Na voljo ni bilo nobene projektne
dokumentacije, kar je pomenilo dodatno terensko delo — meritve vseh stanovanj in skupnih delov,
poleg tega so bili lastniki v sporu glede skupnih prostorov. Tudi ta stavba sluzi kot primer priprave

sporazuma o oblikovanju etazne lastnine.

Za vsak primer posebe;j je bila opravljena analiza obstojecega stanja. Opravljen je bil terenski ogled in
izvedene potrebne meritve za namen pridobitve vseh potrebnih podatkov o stavbi, ¢emur je sledila
izdelava elaborata, kasheje pa tudi pravnega posla. Podatki o stavbah so bili pridobljeni iz javno
dostopnih nepremiéninskih evidenc, iz arhivske dokumentacije upravnika stavb, nekaj podatkov pa je

bilo pridobljenih na terenu samem v sklopu terenskih ogledov in meritev.
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4 TEORETICNO OZADJE ETAZNE LASTNINE

4.1 Razlaga pomembnih pojmov

Da bi se izognili semanti¢nim nesporazumom, je v nadaljevanju razlozenih nekaj bistvenih razlik med

uporabljenimi pojmi v zvezi z etazno lastnino.

EtaZna lastnina

EtaZna lastnina je posebna oblika lastnine, ki je v slovenskem prostoru znacilna za lastniStvo stanovanj
v ve€stanovanjskih stavbah in je definirana kot lastnina posameznega dela zgradbe ter z njo neloéljivo
povezana solastnina na skupnih delih, med katere obvezno spada zemljis¢e pod zgradbo. Diplomska
naloga je sicer osredotoena na postopek pogodbene vzpostavitve etazne lastnine v starejsih
veéstanovanjskih stavbah® (slika 4), vendar z institutom etazne lastnine lastninsko pravico lahko

delimo tudi v razli¢nih nestanovanjskih stavbah z ve¢ posameznimi deli’.

UREDITEVSTANJAV
ZEMUISKEM KATASTRU

VPIS STAVBE V
KATASTERSTAVB

PRIPRAVAPRAVNEGA
POSLA

ZEMULJISKOKNJIZNI
VPISI

Slika 4: Postopek pogodbene vzpostavitve etazne lastnine

® Vzpostavitev etazne lastnine na novogradnji povzroda precej manj tezav, saj etazno lastnino lahko naértujemo

cev v

projektne dokumentacije. Pogoje za vpis novogradenj v kataster stavb natan¢neje dolo¢a ZGO-1.
* Poslovne stavbe, garazne hiSe, zunanje drvarnice ipd.
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Zgradba, objekt, stavba, stanovanjska stavba, ve¢stanovanjska stavba

V zvezi z etazno lastnino SPZ uporablja pojem »zgradba«, medtem ko ZGO-1° in ZZK-1° operirata s
pojmom »objekt«. Oba pojma sta sinonima, ki pomenita s tlemi nelocljivo povezano stavbo ali
gradbeni inZenirski objekt, ¢eprav etazna lastnina praviloma nastane le na stavbi (Rijavec, 2004, str.
520). Stavba je objekt z enim ali ve¢ prostori, v katere ¢lovek lahko vstopi in SO namenjeni prebivanju

ali opravljanju dejavnosti (ZGO-1, 2. ¢len).

Analogno z definicijo stavbe je veéstanovanjska stavba objekt, namenjen prebivanju, ki vsebuje dve
ali ve¢ stanovanj (SZ-17, 2. ¢&len). Poleg stanovanjskih poznamo tudi nestanovanjske stavbe, ki se
razvr§€ajo na gostinske, poslovne, trgovske itd, kar natanéneje dolo¢a Enotna klasifikacija vrst
objektov (CC-SI). Pojem iz stanovanjskega zakona, kot je na primer »stanovanjsko-poslovna stavba,
se v povezavi s katastrom stavb in etazno lastnino uradno ne uporablja, lahko pa nam sluzi kot

podrobnejsi opis stanja v naravi.

Stanovanje, del stavbe, posamezni del stavbe

Vsaka etazna lastnina je sestavljena iz posameznih in skupnih delov zgradbe. Posamezni deli zgradbe
so obi¢ajno stanovanja in poslovni prostori®, lahko pa tudi drugi prostori, ki predstavljajo zakljuéeno
funkcionalno celoto, primerno za samostojno uporabo (SPZ, 105. ¢len). Skupni deli so namenjeni
skupni rabi etaznih lastnikov. Mednje spadajo hodniki, stopni$¢a, kotlovnice, kolesarnice ipd.
Poudariti velja, da nam podatek o stevilu delov stavbe v nepremi¢ninskih evidencah pove Stevilo vseh

delov — posameznih in skupnih, kar zna biti zavajajoce.

Zemljisce pod stavbo, stavbisce
»Zemljisce pod stavbo« in »stavbisce« sta sopomenki in pomenita navpicno projekcijo preseka stavbe
z zemljis¢em na ravnino (ZEN®, 24. ¢len). Zelo podoben, a mnogokrat napacno uporabljen pojem

vy 10 ¢ we v s . . . . . . . v v
»stavbno zemljisCe« , je Sirsi in je prakti¢no sinonim za stavbi pripadajoce zemljisce.

® Uradni list RS, §t. 110/2002, et al.

® Uradni list RS, §t. 58/2003, et al.

" Uradni list RS, §t. 69/2003, et al.

® Svet etazne lastnine pojmov, kot sta »stanovanje« in »poslovni prostor« ne pozna. Govorimo lahko le o
»posameznem delu stavbe s stanovanjsko ali poslovno rabo« oz. »posameznem delu stavbe, ki v naravi
predstavlja stanovanje ali poslovni prostor«.

® Uradni list RS, §t. 47/2006, et al.

10 Uporablja se kot oznaka za eno ali ve¢ parcel, na katerih je skladno s prostorskimi akti mozno graditi.
Razlikujemo zazidano in nezazidano stavbno zemljisce. Kot sinonim za stavbno zemlji¢e se uporablja tudi
pojem »gradbena parcela«.
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Stavbi pripadajoce zemlji§¢e, funkcionalno zemljiSce
Pojem »stavbi pripadajoée zemljis¢e« je uvedel ZVELL." Pred njegovim sprejetjem se je uporabljal
pojem »funkcionalno zemljis¢e«, obe besedni zvezi pa imata prakti¢no isti pomen: gre za zemljisce, na

katerem stavba stoji (zemlji¢e pod stavbo) in zemljisce, ki stavbi sluzi za njeno normalno uporabo™.

Tloris stavbe, obris stavbe
Tudi »tloris stavbe« in »obris stavbe« sta sopomenki. Pomenita navpi¢no projekcijo zunanjih obrisov
vkljucuje tako podzemne kot nadzemne prostore (balkoni, stre$ne kapi). Obsega vsaj povrSino

zemljis¢a pod stavbo, obicajno pa so gabariti tlorisa stavbe §irsi.

Etaza, nadstropje

Glavna razlika med pojmoma je predvsem v StevilCenju. Etaze se Stevil¢ijo po vrsti od najnizje do
najvisje, pri cemer je najnizja 1. etaza. Zaradi preglednosti se taksen sistem uporablja pri izdelovanju
etaznih nacrtov. Poznamo tudi opisno pojmovanje vertikalnih koordinat stavbe: klet, pritlije,
medetaza, nadstropje, mansarda. Ker teoreti¢no obstaja moznost, da ima stavba ve¢ etaz pod pritlicjem

ali ve¢ medetaz, je takSno pojmovanje lahko zavajajoce.

Atrij, dvorisce
Atrij sicer oznacuje notranja dvori$¢a ali odprte prostore, ki se nahajajo v stavbi, vezano na
problematiko etazne lastnine pa gre predvsem za zemljiS¢e, manjSo zelenico ali teraso, ki obi¢ajno

pripada pritli¢nim stanovanjem.

ZemljiskoknjiZno stanje, pravno stanje, dejansko stanje

Da v postopku vzpostavitve etazne lastnine lahko lo¢imo med lastnikom, ki je v danem trenutku
vpisan v zemljisko knjigo, in lastnikom, ki ni vpisan, a si na podlagi ustreznega pravnega posla lasti
stanovanje, se uporabljata izraza »zemljiSkoknjizni lastnik« in »dejanski lastnik«. Razlikovanje je
potrebno zaradi preglednosti situacije, Ceprav je skladno s publicitetnim nacelom stvarnega prava
lahko dejanski lastnik le tisti, ki je vpisan v zemljisko knjigo. Podoben problem z »dejansko etazno

lastnino« omenja tudi Polajnar (2013).

V¢asih lahko celo naletimo na situacijo, ko dejansko stanje v naravi ne ustreza ne nepremic¢ninskim
evidencam, ne stanju, ki naj bi na podlagi pravnih poslov obstajalo v stavbi. Stanje, ki v takem

primeru dobesedno obstaja le na papirju, smo poimenovali »pravno stanje«.

11 Uradni list RS, §t. 45/2008, et al.
12 Dostopi, dovozi, parkirna mesta, prostor za smetnjake ipd.
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4.2 Analiza dostopnih statisti¢nih podatkov

Statisti¢ni podatki registra nepremicnin kazejo naslednjo sliko slovenskega stanovanjskega fonda:

Preglednica 1: Primerjava podatkov registra nepremiénin za leti 2008 (GURS, 2008) in 2015 (GURS,
2015)

Leto 2008 2015 A
Stevilo stanovanj 849.138 856.822 +7.684
Stevilo enostanovanjskih stavb 464.352 482.730 +18.378
Stevilo dvostanovanjskih stavb 38.311 26.689 —11.622
Stevilo stavb s 3 - 5 stanovaniji 8.704 10.296 +1.592
Stevilo stavb s 6 in ve¢ stanovanji 12.616 13.781 +1.165
Skupno $tevilo stanovanjskih stavb 523.983 533.496 +9.513

Iz primerjave v preglednici 1 izstopata predvsem dva rezultata:

- da se je Stevilo stanovanjskih stavb povecalo za vec, kot se je povecalo Stevilo stanovanj, in
- da se je Stevilo enostanovanjskih stavb povecalo za dobrih 18.000, medtem ko je Stevilo

dvostanovanjskih stavb padlo za skoraj 12.000 v sedmih letih.

Sprva presenetljive ugotovitve lahko utemeljimo s tem, da gre za podatke registra nepremicnin, ki ni
stoodstotno zanesljiv. Leta 2008 gotovo ni odrazal dejanskega stanja v naravi, skozi ¢as pa se je
postopoma dopolnjeval in posodabljal, predvsem na podro¢ju eno- in dvostanovanjskih hi§ ter s
sodelovanjem lastnikov po prejetih informativnih izra€unih vrednosti njihovih nepremicnin. Kljub
anomalijam podatki v posameznih rubrikah ostajajo v istem redu velikosti in nudijo dober temelj za

nadaljnje racunanje.
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M DeleZ enostanovanjskih stavb

M DeleZ vecstanovanjskih stavb

Grafikon 1: Razmerje med S§tevilom eno- in vecstanovanjskih stavb v letu 2015

Enostaven izratun nam hitro pove, da se skoraj polovica vseh stanovanj v drzavi nahaja v

vecstanovanjskih stavbah.

M DeleZ stanovanj v
enostanovanjskih stavbah

M DeleZ stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah

Grafikon 2: Razmerje med Stevilom stanovanj v eno- in ve¢stanovanjskih stavbah v letu 2015

Na dan 30. 3. 2015 je bilo v kataster stavb vpisanih 72.111 stanovanjskih stavb oz. 13,5 odstotkov
(GURS, 2015). Razlog za tako slab rezultat se skriva v dejstvu, da se lastniki eno- in dvostanovanjskih
hi§ praviloma ne odloCajo za vpis v kataster stavb, lastniStvo stavbe pa izkazujejo z lastniStvom
zemljiS¢a pod stavbo. Primerjava stavb, ki imajo ve¢ kot dve stanovanji, nam pokaze realnejSo sliko:

od priblizno 24.000 taks$nih stavb v drZavi jih je v kataster stavb vpisanih 17.500 (73 %).
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Grafikon 3: Razmerje med $tevilom v kataster stavb vpisanih in nevpisanih stavb v letu 2015

Na voljo so tudi statisti¢ni podatki zemljiske knjige: leta 2013 je bilo v zemljisko knjigo vpisanih
nekaj ve¢ kot 22.000 stavb v etazni lastnini (Trklja, 2013). Glede na dejstvo, da je vpis stavbe v
kataster stavb predpogoj za vzpostavitev etazne lastnine, se poraja vprasanje, zakaj je bila leta 2013
etazna lastnina lahko vzpostavljena na ve¢ stavbah, kot jih je leta 2015 vpisanih v kataster stavb. V
statistikah zemljiske knjige zal ni na voljo podatkov o tem, ali gre za stanovanjske, poslovne ali druge
stavbe, niti ni podatkov o $tevilu vpisanih stavb glede na Stevilo posameznih delov, ki jih stavba
vsebuje. Drugi razlog lahko poiséemo v ZPPLPS™ (ve¢ o njem v naslednjem poglavju). Ta za potrebe
vzpostavitve etazne lastnine ni predvideval vpisa v kataster stavb, poleg tega pa je dopuscal etazno
lastnino brez dolocenih solastniSkih delezev na skupnih delih stavbe. Med 22.000 stavbami v etazni
lastnini je torej tudi mnozica nestanovanjskih in taksnih, ki etazne lastnine nimajo urejene v celoti.
Zaradi navedenih dejstev Stevilo stavb, vpisanih v kataster stavb, nudi dovolj dobro oceno stanja
vzpostavljene etazne lastnine v Sloveniji, ki nam jasno kaze, da danes v Sloveniji Se vedno obstaja
mnozica vecstanovanjskih stavb — priblizno 27 %, ki v zemljiSko knjigo niso vpisane kot etazna

lastnina, kar potrjuje tudi praksa. Vzroke za taksen rezultat bomo poiskali v nadaljevanju.

13 Uradni list RS, §t. 89/1999, et al.
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4.3 Zgodovinsko ozadje

Vecino razlogov za trenutno slabo realizacijo etazne lastnine lahko najdemo v novejsi zgodovini, zato
je smiselno pregledati sosledje dogodkov, ki so pripeljali do danasnjega neurejenega stanja in z njim

povezanimi problemi.

Skozi zgodovino in obdobja razli¢nih druzbenopoliti¢nih sistemov se je razvijalo tudi pravo in z njim
koncept lastnine in lastninske pravice, ki je precej jasne obrise zacel dobivati ze z rimskim pravom. Na
naSem ozemlju smo zemljisko knjigo dobili v 18. stoletju z uvedbo cesarskega patenta Marije Terezije
po zgledu deZelne deske in imenjske knjige. Od zacetka 19. stoletja je na obmoc¢ju danasnje Republike
Slovenije predpise s podro&ja stvarnega prava urejal habsburski Obéi drzavljanski zakonik (ODZ), ki
je na nasih tleh delno ostal v veljavi tudi v obdobju Socialisti¢ne federativne republike Jugoslavije, ko
je sicer v veljavo stopil Zakon o temeljnih lastninskopravnih razmerjih (ZTLR™). V tistem obdobju je
nastal tudi Zakon o pravicah na delih stavb (ZPDS™), ki je omogogil pravno uveljavitev etazne
lastnine, a se v praksi ni izvajal (Juhart, 2005).

Pred njenim razpadom leta 1991 je torej v Socialisti¢ni federativni republiki Jugoslaviji vladala precej
druga¢na druzbeno-ekonomska ureditev, kot jo v drzavah naslednicah poznamo danes. Eden od
temeljev bivSe ureditve je bil sistem druzbene lastnine, ki institutoma lastninske pravice in zemljiske

knjige nikoli ni bil preve¢ naklonjen.

Gradnja vedstanovanjskih stavb v sistemu druZbene lastnine
Ena izmed posledic sistema druzbene lastnine je bila nacionalizacija oz. prisilen prenos zasebne
lastnine v drzavno sfero. Nacionalizacija se je pricela leta 1946 z Zakonom o nacionalizaciji zasebnih

gospodarskih podjetij'’ in nadaljevala leta 1958 z Zakonom o nacionalizaciji najemnih zgradb in

.....

.....

drugo kompleksno izgradnjo« (Rakar, 1993, str. 72), lahko pa je pridobil pravico uporabe

nepremicnine.

Ravno za obdobje SFRI in druzbene lastnine — med 2. svetovno vojno (1945) in osamosvojitvijo
Slovenije (1991), natanéneje za 60., 70. in 80. leta prejSnjega stoletja, je znacilna velika stopnja

gradnje novih vecstanovanjskih objektov z relativno velikim $tevilom stanovanjskih enot. Razlog za

“ nem. Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch, 1. 6. 1811

15 Uradni list SFRYJ, . 6/1980, et al.
18 Uradni list SRS, §t. 19/1976, et al.
73 spremembami in dopolnitvami leta 1948.
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tako pospesSeno gradnjo je bila jugoslovanska stanovanjska politika, ki je poskusala reSevati vec

problemov:

- pomanjkanje stanovanj iz predvojnega Casa,

- splosna povojna obnova,

- preseljevanje podezelskega prebivalstva v mesta, kot posledica deagrarizacije in
industrializacije, ter

- reSevanje stanovanjskega problema delavcev.

Kombinacija treh zgoraj omenjenih faktorjev:

- nacionalizacija podjetij, med katerimi so bila seveda tudi gradbena podjetja, ki so v sklopu
usmerjene stanovanjske gradnje gradila veCstanovanjske stavbe ali celo cele stanovanjske
soseske,

- nacionalizacija mestnih zemljis¢ in zemljis¢, namenjenih za gradnjo, ter

- jugoslovanska stanovanjska politika,

je privedla do odli¢nih pogojev, da se je v mestih in naseljih mestnega znacaja'® lahko brez ve&jih

birokratskih ovir, a $e vedno znotraj takrat veljavnega pravnega reda, na veliko gradilo.

Ker so bila zemljis¢a po nacionalizaciji tako ali tako v druzbeni lastnini, se tudi zemljiskemu katastru
in s tem razmejevanju zemljis¢ v mestih ni namenjalo pozornosti*®, kar je bila, retrospektivno gledano,
zgreSena poteza. Ob gradnji stavbe bi morala biti opravljena vsaj parcelacija, ki bi v zemljisSkem
katastru vzpostavila natancne meje, obseg in rabo funkcionalnega zemljis¢a doloCene stavbe. Na ta
nacin danes ne bi imeli tezav z doloCanjem funkcionalnih oz. stavbi pripadajoc¢ih zemljisc¢, tako pa se
Se vedno ukvarjamo s problematiko »razmejitve urbanih povr§in in postavljanja lastninskih mej na
okolje, ki je bilo projektirano in grajeno brez mej. Zavedati se je potrebno tudi, da ne moremo vedno

razdruziti necesa, kar smiselno funkcionira samo kot celota« (Rakar, 1993, str. 75).

Lastninsko pravna razmerja lastnikov in uporabnikov stanovanj v sistemu druzbene lastnine
Lastnistvo tako zgrajenih stanovanj se je praviloma pridobivalo s soinvestitorskimi in kupoprodajnimi
pogodbami, ki so jih z investitorji sklepale pravne®, v skoraj zanemarljivem delezu pa tudi fizi¢ne

osebe. Pogodbe so vecinoma ze vsebovale primitivno formulacijo intabulacijske klavzule oz.

18 Skratka povsod, kjer je bila gradnja vedstanovanjskih stavb smiselna.

19 Se danes se za opisovanje sistema druZbene lastnine uporablja dovtip »vse od vseh in od nikogar nig«.

20/ tem primeru so kot pravne osebe misljena druzbena podjetja, zadruge, bolnisnice, $ole, ipd., ki so kupljena
stanovanja za nizko najemnino oddajala svojim zaposlenim.
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zemljiSkoknjiznega dovolila, v katerem se omenja zgolj pravica uporabe stanovanja in souporabe
skupnih prostorov ter stavbnih parcel. Tak$na formulacija niti ni napa¢na, dokler se uporablja v
»zaprtem« sistemu, kjer eno podjetje v druzbeni lasti prodaja drugemu podjetju v druzbeni lasti
stanovanje v stavbi, ki stoji na zemljis¢u v druzbeni lasti, obenem pa se tudi stanovanje samo tretira
kot druzbena lastnina, ki jo je mogoce zgolj najeti, uporabljati 0z. na njej pridobiti t.i. stanovanjsko
pravico. Ne glede na sistem druzbene lastnine pa formulacija ni pravilna v primeru soinvestiranja ali

prodaje fizi¢ni osebi.

Ce smo ¢isto natan¢ni, se je e tedaj lastniska struktura pri¢ela drobiti, saj je le v redkih primerih
popolnoma vsa stanovanja v stavbi kupilo eno podjetje. Kljub temu se zaradi razlogov iz prej$njega
odstavka razdrobljeno lastniStvo navzven ni opazilo. Roko nad upravljanjem, obratovanjem in
vzdrZzevanjem stavb in stanovanj ter zaraCunavanjem najemnin za obmocje celotne obcine (ali vec
njih) so drzale samoupravne stanovanjske skupnosti. S tem se je negirala moznost, da bi vsak lastnik
ali najemnik lahko zastopal svoje interese, pa tudi sicer je bil v takrathem obdobju namen stanovanj
osmisljen Ze z njihovo socialno funkcijo, medtem ko se ekonomski funkciji ni namenjalo pozornosti'.
Tik pred osamosvojitvijo smo tako zapravili Se zadnjo moznost, da bi zemljis¢a in stavbe ter
stanovanja v druzbeni lastnini vsaj deloma ustrezno evidentirali, t.j. katastrsko uredili odmero

funkcionalnih zemlji$¢ in v zemljisko knjigo v obliki solastnine vpisali takratne lastnike stanovanj®.

Po osamosvojitvi
Nato se je leta 1991 zgodila osamosvojitev in z njo sprememba druzbeno-ekonomske ureditve.
Tranzicijo iz starega v nov sistem oz. iz druzbene v zasebno lastnino se je poskusalo resiti na hitro in s

slabo zakonodajo.

Da bi zrtvam nacionalizacije in njihovim dedi¢em popravil krivice iz preteklosti, je bil sprejet Zakon o
denacionalizaciji (ZDen®), ki je podrzavljeno premoZenje vradal bodisi v naravi bodisi v obliki
odskodnine. Prav vraCilo premozenja v naravi je Se danes mnogokrat krivo za komplicirana
zemljiSkoknjizna stanja, ki oteZujejo ali onemogocCajo pogodbeno vzpostavitev etazne lastnine.

Najveckrat sta razloga dva:

- razseljenost denacionalizacijskih upravi¢encev in njihovih dedi¢ev po vsem svetu, pri ¢emer

se veliko upravic¢encev niti ne zaveda svoje lastninske pravice na vrnjenih nepremicninah, in

2! Socialna funkcija stanovanja je naprimer zavetiie pred zunanjimi vplivi, ekonomska pa pomeni stanovanje
kot investicijo.

2 Ironija je v tem, da nam je danes v postopku vzpostavljanja etazne lastnine v mnogih primerih v pomo¢ ravno
dejstvo, da imamo opravka z zemljis¢em, ki je zemljiSkoknjizno v lasti ene osebe.

2% Uradni list RS, §t. 27/91, et al.
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- vraCanje nepremicnega premozenja v naravi, ¢eprav so bile podane ovire za takSno vracanje:
uradniki, ki so premoZenje vracali, niso preverili dejanskega stanja na terenu, temve¢ so se
zanasSali na podatke zemljiskega katastra in zemljiske knjige, tam pa je bilo stanje mnogokrat
zateceno ravno zaradi brezbriznega nacina upravljanja s premozenjem v nesrecnem bivSem
sistemu. Niso izklju€ene niti situacije, ko so denacionalizacijski upravic¢enci vedeli za oviro, a

so zaradi svojih interesov in kalkulacij vseeno sprejeli vracilo premoZzenja v naravi.

Svoj longek k pestrosti tematike je hote ali nehote pristavil tudi Ze omenjeni Jazbinskov zakon. Ceprav
je zakon z vsemi svojimi posledicami zanimiv tako iz socialnih in pravnih kot tudi ekonomskih
vidikov, se bomo za potrebe diplomske naloge osredotoCili le na tistega, ki se resneje dotika
problematike vzpostavljanja etazne lastnine: Jazbinskov zakon je z enim zamahom v relativno kratkem
¢asu povzrocil izjemno razprSenost lastniStva vecstanovanjskih stavb z deleZzem lastnisSkih stanovanj
okoli 90 % (Dolenc, et al., 2013). Etazna lastnina v tistem obdobju ni bila vzpostavljena na skoraj
nobeni stavbi, zato so marsikje novopeéeni lastniki svoje lastninske pravice v zemljiSko knjigo
vpisovali kot solastniske deleZze na zemljis¢u pod stavbo. Ker pa Stvarnopravni zakonik zanjo zahteva
stoodstotno soglasje zemljiskoknjiznih lastnikov, je danes pogodbena sporazumna vzpostavitev etazne
lastnine na stavbah z ve¢ deli in tako razdrobljenim zemljisSkoknjiznim stanjem skorajda nemogoca.
Ceprav je etazna lastnina v tak$ni ali drugaéni obliki poznana vsem pravnim teorijam, ki se
uporabljajo vsaj po Evropi, ima etazna lastnina ravno zaradi atomiziranega lastnistva kot posledice SZ
v Sloveniji toliko vecji pomen. Za razliko od solastnine omogoc¢a najbolj pregleden vpogled v

nepremi¢ninske evidence in s tem v podatke o stavbah, njihovih delih in lastnikih?.

Analogno z nacionalizacijo smo po osamosvojitvi dobili zakona, ki sta urejala prenos druzbene
lastnine nazaj v zasebno lastnino. To sta bila Zakon o lastninskem preoblikovanju podijetij (ZLPP®) in
Zakon o lastninjenju nepremi¢nin v druzbeni lastnini (ZLNDL?). Z njima se je doseglo predvsem

naslednje:

- Podjetja, ki so na nepremic¢ninah v mestih in naseljih mestnega znacaja imela pravico uporabe
nepremicnine, so takSne nepremicnine lahko izlocila iz svojih bilanc in jih prenesla v
lastni§tvo drzave ali obcCine. Gre predvsem za gradbena podjetja in pravne naslednike
samoupravnih stanovanjskih skupnosti, ki so bili neposredno udelezeni v intenzivno

stanovanjsko gradnjo.

24 Slab primer delovanja solastnine v praksi je poslovna stavba Trgovski center Bled. V &asu pisanja diplomske
naloge je bilo na zemljis¢u pod stavbo vknjizenih 60 lastnikov s 40 hipotekami, v cakalni vrsti pa je bilo 36
plomb, od katerih najstarej$a na resitev ¢aka ze dve leti.

%% Uradni list RS, §t. 55/92, et al.

? Uradni list RS, §t. 44/97, et al.
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- Bistvo ZLNDL je v doloc¢bi, da vsi imetniki pravice uporabe postanejo lastniki nepremicnine.
Gradbena in stanovanjska podjetja, ki niso izkoristila moznosti iz prej$nje alineje, so tako
postala zemljiskoknjizni lastniki ogromne mase nepremiCnin, danes pa se v postopkih
vzpostavitve etazne lastnine soo¢amo s posledicami v obliki nesodelovanja taks$nih lastnikov
zaradi lastnih interesov. Zal smo zaradi gospodarske krize pri¢a tudi (e zakljudenim) ste¢ajem
mnogih gradbenih podjetij oz. njihovih pravnih naslednikov, zaradi cesar je pogodbena

vzpostavitev etazne lastnine nemogoca.

Z novo druzbeno-ekonomsko ureditvijo si je Slovenija zadala pomembne cilje, pozabilo pa se je na
pravila igre. Kot je pravilno napovedal Ze Rakar (1993), smo bili zaradi neobstoja sistemske
zakonodaje na podrocju etazne lastnine delezni interventnih zakonov. Prvi tovrstni poskus se je zgodil
leta 1999 s sprejetjem Zakona o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih
stavbe v zemljisko knjigo (ZPPLPS). Njegove dolocbe so poenostavljale odmero zemljis¢a in pripravo
etaznega nacrta ter omogocale delne vpise v zemljisko knjigo. Vsem prednostim navkljub je rezultat
ZPPLPS kve¢jemu samo Se veC odprtih problemov. Danes je na stavbi, vpisani po ZPPLPS, resda
vzpostavljena etazna lastnina, vendar etazna lastnina brez vpisanih skupnih delov, brez solastniskih
delezev, celo brez vseh posameznih delov! Lahko sploh e govorimo o etazni lastnini? Ob naStetem je

dejstvo, da tak$na stavba praviloma ni evidentirana v katastru stavb, §e najmanjsi problem.

Drugi zakon, ki poskusa resevati grehe iz preteklosti, je ZVEtL. Ta odpira moznost sodne vzpostavitve
etazne lastnine, kar pa s seboj prinasa mozne teZzave glede lastninjenja stavbi pripadajo¢ih zemljis¢.
Brez dvoma bo v prihodnosti tem zemljis¢em potrebno posvetiti Se ve¢ pozornosti in stremeti k
popolni stvarnopravni ureditvi. Zelo dobre pravne in tehni¢ne smernice za odmero in morebiten odkup
stavbi pripadajocih zemljis¢ je postavil ze Rakar (1993, 1998), danes, v Casu prvih resnih premikov na
tem podrocju, pa v ospredje prihaja njihova dualisti¢na narava. Na eni strani imamo etazne lastnike, ki
lahko resno posezejo v prostorske nacrte ob¢in z mantro, da vsaki stavbi pripada pas zemljis¢a okoli
stavbe, ne glede na dejansko in naértovano rabo zemljis¢a. Problemati¢ne so predvsem javne povrSine
okoli vecstanovanjskih stavb v strnjenih naseljih, ki bi morale (p)ostati tretirane kot javno dobro.
Obstaja tudi upravicena bojazen, da se ti lastniki kljub lekcijam iz preteklosti ne zavedajo stroskov s
svojo lastnino oz. vzdrzevanjem stavbi pripadajo¢ih zemljis¢®’. Na drugi strani imamo lastnike
zemljiSc, ki se bodisi zemljisca Zelijo znebiti, saj jim predstavlja le stroSek, bodisi ga Zelijo obdrzati in
s prodajo (nazaj etaznim lastnikom) e nekaj zasluziti. Po veljavni zakonodaji je Zogica za dokon¢no
ureditev funkcionalnih zemljiS¢ na strani etaznih lastnikov, saj zemljiSkoknjizni lastnik lastnine
nikomur ne more vsiliti proti njegovi volji. Poglejmo, kakSne so v praksi prednosti in slabosti

postopka po ZVELL.

2" Obnavljanje in vzdrzevanje dostopnih poti, pluZenje, ¢is¢enje, kosnja ipd.
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Preglednica 2: Prednosti in slabosti postopka po ZVEtL

— ponuja edino reSitev za osebe, ki iz razlicnih razlogov svoje legitimne
lastninske pravice ne morejo izkazati v skladu s publicitetnim nacelom
stvarnega prava,

— ucinkovito zaobide potrebo po sodelovanju zemljiskoknjiznih lastnikov, ki so

PREDNOSTI o ) o o .

neznani ali pa zaradi svojih interesov naértno sabotirajo vzpostavitev etazne

lastnine,

— etazno lastnino vzpostavi tako na stavbi kot na stavbi pripadajo¢em zemljiscu,

— vedno ve¢ sodne prakse

— splosen odpor drzavljanov proti sodi§¢em in sodnim postopkom,

— sodne prakse Se vedno ni dovolj, kar se odraza tudi v

— dolgotrajnosti sodnih postopkov

SLABOSTI

— sodis¢e najame sodnega izvedenca geodetske stroke, kar lahko precej podrazi
postopek, ki je na koncu celo drazji, kot odkup zemljisca,

— mozno lastninjenje zemljis¢, ki bi morala biti javno dobro

Hitra in zakonsko slabo osnovana tranzicija ter splo$na neinformiranost drzavljanov glede nove
ureditve sta nam torej postregla z vrsto problemov, s katerimi se na razli¢nih podroc¢jih srecujemo Se
danes. Eno izmed taks$nih podrocij je tudi relativno hitra in enostavna vzpostavitev etazne lastnine kot
podlage za vknjizbo lastninske pravice na posameznem delu stavbe. Postopek tak$nega, pogodbenega
naéina vzpostavitve, je prikazan na sliki 4, in je ob neurejenem zemljiskoknjiznem stanju zemlji§¢a
pod stavbo daljsi in zaradi velikega Stevila vpletenih, ki odklanjajo sodelovanje, mnogokrat nemogo¢.
V slednjih primerih imajo torej lastniki moznost sodne vzpostavitve, kot jo predvideva Zakon o
vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o dolocanju

pripadajocega zemljisca k stavbi — ZVELL iz leta 2008.

Bistveni problemi, s katerimi se zaradi dedisCine bivSega sistema pri pogodbenem vzpostavljanju

etazne lastnine na starejSih stavbah srecujemo danes, so:

- neurejeno zemljiskoknjizno stanje zemljis¢a pod stavbo, ki onemogoCa spremembe v
zemljiskem katastru in katastru stavb,

- neurejeno zemljiskoknjizno stanje stavbi pripadajocega zemljisca, zaradi Cesar je otezena
njegova pravilna ali vsaj smiselna dolocitev,

- unicena ali izgubljena projektna dokumentacija starejSih vecstanovanjskih stavb, zaradi cesar

je otezena izdelava elaborata za vpis stavbe v kataster stavb,
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- uniCeni ali izgubljeni pravni posli, ki izkazujejo lastninsko pravico na tocno dolo¢enem delu
stavbe, zaradi Cesar sta otezena izdelava elaborata za vpis stavbe v kataster stavb in pravi¢na

delitev solastniskih deleZzev na bodocih posameznih delih stavbe v etazni lastnini.

Danes je v Republiki Sloveniji lastninska pravica zas¢itena z Ustavo RS?, v nafem pravnem redu se z
njo in podobnimi koncepti ukvarja stvarno pravo kot del civilnega prava, natanéneje pa jo opredeljuje
Stvarnopravni zakonik kot naslednik ZTLR. V nadaljevanju si zato poglejmo $e dolocila trenutno

veljavne zakonodaje.

4.4 Pregled veljavne zakonodaje

4.4.1 Stvarnopravni zakonik

Stvarnopravni zakonik, ki je zacel veljati 1. januarja 2003, je s celostno ureditvijo podrocja stvarnega
prava v Republiki Sloveniji postavil pomemben temelj, saj je po spremembi druzbeno-ekonomskega
sistema ob osamosvojitvi leta 1991 na podrocju stvarnega prava vladala precejSnja praznina. V
nekdanji Jugoslaviji je glavnino stvarnega prava urejal ZTLR, zaradi specifike jugoslovanske
federalisticne ureditve pa se je na nasem ozemlju za reSevanje nekaterih stvarnopravnih problemov
uporabljal tudi avstrijski Ob¢i drzavljanski zakonik. ZTLR s svojo zbirko predpisov po letu 1991 ni bil
ve¢ ustrezen. Glavni krivec za neustreznost je bil takrat vladajoCi sistem druzbene lastnine, ki
konceptu lastninske pravice, kot bistvu moderne stvarnopravne ureditve, ni bil preve¢ naklonjen, kar
se je odrazalo predvsem na podrocju lastninske pravice na nepremicninah. Zaradi tega se je pokazala
potreba po sprejetju ustreznejSe zakonodaje, ki pa je prav tako gradila na osnovi ZTLR. Za potrebe
diplomske naloge je v nadaljevanju povzetih nekaj bistvenih pojmov SPZ, ki so povezani z etazno

lastnino.

Temeljna nacela in osnovni pojmi
SPZ ureja temeljna nacela stvarnega prava, posest in stvarne pravice ter nacin njihove pridobitve,

prenosa, varstva in prenehanja (1. ¢len). Stvarne pravice so:

— lastninska pravica,

— zastavna pravica,

— sluZnosti,

— pravica stvarnega bremena in

— stavbna pravica.

%8 Uradni list RS, §t. 33/91, et al.
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Do novembra 2013 je med stvarne pravice spadal tudi zemljiski dolg, ki pa ga je Zakon o spremembah
Stvarnopravnega zakonika — SPZ-A” zaradi vse pogostejih zlorab v celoti értal. SPZ nasteva tudi

temeljna nacela stvarnega prava. Pomembnejsa med njimi so:

— nacelo specialnosti,

— povezanost zemljiSc¢a in objekta,
— domneva dobre vere,

— zaupanje v zemljisko knjigo in

— domneva lastninske pravice.

Nacelo specialnosti pravi, da je predmet stvarnih pravic lahko le individualno dolo¢ena samostojna
stvar. To nacelo lahko razsirimo s trditvijo, da predmet stvarnih pravic ne more biti del stvari oz. njena
sestavina. V praksi to pomeni, da se na primer z vezjem, ki je vgrajeno v racunalnik, ne more
razpolagati, dokler vezja fizicno ne lo¢imo oz. vzamemo iz ohi§ja. Na prvi pogled nacelo specialnosti
prepoveduje tudi razpolaganje s solastnim delom premicne ali nepremicne stvari, vendar se v teh

primerih kot stvar Steje idealni delez na solastnini.

Naslednje pomembno naéelo je nacelo povezanosti zemljis¢a in objekta (superficies solo cedit), Ki
pravi, da je vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je trajno na, nad ali pod nepremi¢nino, njena
sestavina, razen ¢e zakon doloca drugace. Kot sestavine nepremicnine so najveckrat misljeni objekti,
ki so delo ¢loveskih rok, lahko pa gre tudi za rastlinje. Najbolj poznani izjemi od nacela superficies
solo cedit sta etazna lastnina in stavbna pravica, ki ju v nadaljevanju prav tako ureja SPZ. Z etazno
lastnino je povezava zemlji$¢a in objekta vedno ohranjena z obvezno solastnino zemlji$¢a pod stavbo,
tako da gre le za zakonsko predviden delni odstop, pri katerem je dobesedno gledano nacelo

superficies solo cedit (stavba sledi zemlji$¢u) obrnjeno na glavo.

Nacelo dobre vere je pomembno predvsem pri oblikah pridobivanja lastninske pravice, kot sta
priposestvovanje in gradnja ¢ez mejo. Instrument dobre vere predpostavlja dobrovernega pridobitelja,
ki mora biti v dobri veri ves ¢as dolo¢enega obdobja uporabljanja ali uzivanja neke stvari. To pomeni,

da ni vedel ali ni mogel vedeti, da nima pravice na neki stvari.

Nacdelo zaupanja v zemljiSko knjigo pravi, da oseba, ki se zanese na podatke iz zemljiske knjige, ne

sme trpeti $kodljivih posledic, vendar le, ¢e je oseba dobroverna.

2 Uradni list RS, §t. 91/13
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S publicitetnim nacelom SPZ opredeljuje domnevnega lastnika premicnin in nepremicnin. Za
lastnika slednjih smemo domnevati, da je tisti, ki je vpisan v zemljisko knjigo, za lastnika premicnine

pa se Steje tisti, ki ima stvar v lastniski posesti.

Temeljne pojme SPZ obravnava v drugem delu. To so:

— stvar,
— sestavinain

— nepremicnina.

Stvar definira kot samostojen telesni predmet, ki ga ¢lovek lahko obvladuje, mednje pa spadajo tudi
oblike energije in valovanja. Pravna stroka tak$no definicijo izpeljuje iz ozkega pojmovanja stvari, kar
pomeni, da je stvar lahko le telesni objekt, ne more pa biti pravica. Izjema so ljudje, deli telesa in
trupla, ki niso in ne morejo biti predmet razpolaganja in stvarnih pravic. Specifi¢en problem so
intelektualne stvaritve, ki same po sebi ne morejo biti definirane kot stvar, vendar se obvezno nahajajo

na stvari (nosilcu), s katerim je mozno razpolagati.

Kot sestavino SPZ definira kot vse, kar se v skladu s splo$nim prepric¢anjem Steje za del druge stvari
in ne more biti samostojen predmet stvarnih pravic, dokler se ne lo¢i od glavne stvari. »Splosno
prepricanje« ni posebej definirano, v pomo¢ pa komentar k zakonu vseeno ponuja resitev. Tako naj bi
se kot sestavino §telo vse tisto, kar je trdno povezano z glavno stvarjo in brez Cesar bi bila glavna stvar

nedokonc¢ana (Juhart, et al., 2004).

Nepremicnina je prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine, skupaj z vsemi sestavinami, ostale
stvari pa so premic¢ne. Tak$na definicija lepo dopolnjuje nacelo superficies solo cedit, v velikem
obsegu pa se je posluzuje tudi sam SPZ, saj v nadaljevanju pri vseh obravnavanih pravicah in

razpolaganjih z njimi razlikuje med premi¢nimi in nepremi¢nimi stvarmi.

Lastninska pravica

Lastninska pravica je osnovna in najpomembnej$a pravica stvarnega prava. V svojem smislu je
absolutna, kar pomeni, da imetnik lastninske pravice lahko s svojo stvarjo pocne, kar zeli, vendar le
toliko Casa in v takSnem obsegu, da s svojim ravnanjem ne poseze v pravico drugega. Lastnik lahko na
stvari v njegovi lasti vr$i posest, z njo pravno razpolaga, jo uporablja, uziva, uni¢i, sme pa svojo
lastninsko pravico tudi omejiti. Lastninska pravica u¢inkuje proti vsem — erga omnes. Poznamo tudi
lastninsko pravico ve¢ oseb, natanéneje solastnino in skupno lastnino. Glavna razlika med njima je v

tem, da so pri solastnini idealni delezi doloceni, pri skupni lastnini pa ne.
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Solastniki imajo do stvari v solastnini povsem enaka upraviéenja, kot lastniki, to je imeti stvar v
posesti, jo uporabljati, uzivati in z njo razpolagati, vendar le sorazmerno s svojim idealnim delezem.
Ce je predmet solastnine nepremiénina, imajo drugi solastniki pri njeni prodaji predkupno pravico.
Solastniki imajo pravico skupno upravljati stvar v solastnini. SPZ loc¢uje posle rednega upravljanja
(obratovanje, vzdrZzevanje), za katere je potrebno veéinsko soglasje po idealnih delezih, in posle

izrednega upravljanja (doloCitev upravitelja), za katere je potrebno soglasje vseh solastnikov.

Skupna lastnina nastopi, ko ima ve¢ oseb na isti stvari lastninsko pravico brez dolo¢enih idealnih
delezev. Posebnost skupne lastnine je v tem, da skupni lastniki lahko svoja upravicenja izvrSujejo le
vsi skupaj. Pogoj za nastanek skupne lastnine je tesna povezanost oseb, na primer (zunaj)zakonska
skupnost, dedi$¢inska skupnost, skupnost etaznih lastnikov ali lastniki mejnih znamenj. Za skupno

lastnino se smiselno uporabljajo doloc¢ila SPZ o solastnini, razen predvidenih izjem.

EtaZna lastnina

Poleg sistemskih resitev v SPZ se z etazno lastnino ukvarjata tudi SZ-1 in ZZK-1. SPZ etazno lastnino
definira kot lastnino posameznega dela zgradbe in solastnino skupnih delov ter doloc¢a, da je solastnina
na skupnih delih nelo¢ljivo povezana z lastnino na posameznem delu in se ji ni mogoce odpovedati.
Solastniski delez na skupnih delih se izra¢una kot razmerje uporabne vrednosti posameznega dela in
skupne uporabne vrednosti nepremic¢nine, na podlagi zakona ali s pravnim poslom pa so mozne tudi

drugacne resitve (SPZ, 106. ¢len).

TLORIS 2. ETAZE PREREZ STAVBE
$ ﬁ |
o) 15
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L " 000070

Slika 5: Etazni naért podrobno prikazuje lokacijo in velikost posameznih delov stavbe v etazni lastnini

Moznosti nastanka etazne lastnine je ve¢:

— S Sporazumom,

— zenostranskim pravnim poslom ali

— s sodno odlocbo,
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v vsakem primeru pa je za njen nastanek nujen vpis etaZne lastnine v zemljisko knjigo. Predpogoj za

nastanek etazne lastnine je vpis predmetne stavbe v kataster stavb, kar ureja ZEN.

Z etazno lastnino se lahko razpolaga le kot s celoto, torej s posameznim delom in solastnino na
skupnih delih. Ce je mogole, se etazni lastniki lahko sporazumejo, da skupni del postane nov
posamezni del ali del posameznega dela. V takem primeru je potrebno na novo dolo¢iti idealne deleze.
Etazni lastniki smejo tudi deliti ali spojiti posamezne dele. Pogoje za tak$ne posege dolocCijo s

pogodbo o medsebojnih razmerjih, ki jo SPZ ureja v nadaljevanju.

SPZ doloc¢a tudi razmerja med etaznimi lastniki, njihove pravice in obveznosti, ki morajo biti v
sorazmerju z njihovim solastniSkim delezem, razen Ce zakon ali pogodba ne doloc¢a drugace.
Upravljanje skupnih delov se v splosnem sklicuje na dolocila SPZ, ki veljajo za solastnino v smislu
delitve na posle rednega in izrednega upravljanja. S skupnimi deli najveckrat upravlja upravnik, ki ga
dolocijo etazni lastniki, za razliko od solastnine pa je doloc¢itev upravnika stavbe v etazni lastnini
predmet rednega upravljanja. Upravnika morajo etazni lastniki dolociti, ¢e ima stavba vec kot dva
etazna lastnika in ve¢ kot osem posameznih delov. Dolo¢ijo ga lahko s pogodbo ali pa tako, da eden

od lastnikov sodis¢u predlaga dolocitev upravnika v nepravdnem postopku.

4.4.2 Zakon o evidentiranju nepremic¢nin

Slika 6: Z dolo¢bami ZEN je omogocena preslikava stanja v naravi v nepremiéninske evidence (Vir:

WWW.VSI.Si)
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V postopku vzpostavitve etazne lastnine (slika 4) ima ZEN s svojima podzakonskima pravilnikoma®
bistveno vlogo, saj doloca temelje tako za dolocitev zemljis¢a pod stavbo kot tudi vpisa stavbe v
kataster stavb. Oba koraka sta nujno potrebna za uspeSen pravni nastanek etazne lastnine. Tudi v
primeru, ko se etazna lastnina zaradi razli¢nih razlogov vzpostavlja v nepravdnem postopku (ZVEtL),
je sodiscu potrebno predloziti potrebno gradivo, na podlagi katerega sodiS¢e geodetski upravi nalozi
vpis zemljiS€a pod stavbo v zemljiski kataster in vpis stavbe v kataster stavb, ali pa to delo opravi

sodni izvedenec.

ZEN kot naslednik Zakona o evidentiranju nepremicnin, drzavne meje in prostorskih enot

(ZENDMPE?®") ureja ista podro&ja kot njegov predhodnik, natanéneje tri nepremic¢ninske evidence:

— zemljiski kataster,
— Kkataster stavb in

— register nepremicnin,

ter vzpostavitev in vodenje tako evidenc samih kot v njih vsebovanih podatkov. Pristojnost za
vzpostavitev in vodenje vseh evidenc je dana Geodetski upravi. Nadalje ZEN doloca, da elaborate za
vpise v zemljiski kataster oz. kataster stavb ali elaborate za spremembe podatkov v katastrih lahko
izdeluje le geodetsko podjetje, ki mora imenovati odgovornega geodeta, lahko pa jih izvaja le geodet z
geodetsko izkaznico. Storitve in izdelavo elaboratov v zvezi s katastrom stavb lahko opravlja tudi
podjetje, ki izdeluje projektno dokumentacijo. Tak$no podjetje mora podobno kot geodetsko

imenovati odgovornega projektanta.

Osnovna enota zemljiSkega katastra je parcela. To je zemljisce, ki je evidentirano z mejo in
oznaceno z identifikacijsko oznako — katastrsko obc¢ino in Stevilko parcele. Meje parcele so daljice, na
koordinatnem sistemu. Urejena meja je evidentirana in ima koordinate doloCene s predpisano
natan¢nostjo, urejena parcela pa mora imeti urejeno mejo ter na njeni podlagi izraCunano povrsino.
ZEN definira tudi zemljis¢e pod stavbo kot navpi¢no projekcijo preseka stavbe z zemljiséem (24.

¢len).

% Pravilnik o urejanju mej ter spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljiskem katastru (Uradni list RS, it.
8/2007, et al.) in Pravilnik o vpisih v kataster stavb (Uradni list RS, st. 73/2012, et al.).
%! Uradni list RS, §t. 52/00, et al.
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Meja se ureja v postopku ureditve meje, evidentira na podlagi upravnega postopka evidentiranja
urejene meje, zacne pa se na zahtevo lastnika parcele. V kataster se meja vpise kot urejena na podlagi
izdane odlo¢be s strani geodetske uprave. Ko je meja urejena, lahko geodetsko podjetje na zahtevo
lastnika z mejniki oznac¢i mejo v naravi. ZEN nadalje ureja tudi novo izmero in postopek evidentiranja

nove izmere.

Spreminjanje meje parcele se lahko izvede s:
— parcelacijo,
— komasacijo ali

— izravnavo meje.

Parcelacija je definirana kot zdruZitev parcel in delitev parcele. Pred evidentiranjem parcelacije mora
biti urejen del meje, ki se dotika s parcelacijo na novo nastale meje, lahko pa se vlozi obe zahtevi

naenkrat.

Komasacija je definirana kot zlozba parcel z razli¢nim lastnistvom in razdelitev takSnega zemljisSkega

sklada na nove parcele. ZEN razlikuje med pogodbeno in upravno komasacijo.

Pri izravnavi meje gre za sporazum lastnikov sosednjih parcel. Pogoja za uspe$no izravnavo sta, da se

povrsina manjSe parcele ne spremeni za ve¢ kot pet odstotkov ali ve¢ kot petsto kvadratnih metrov.

Pravilnik o vpisih v kataster stavb v osnovi dolo¢a pogoje in nac¢ine merjenja povrsin prostorov in
raCunanja povr$in. PodrobnejSa navodila o vrstah prostorov, ki se $tejejo v uporabno povr§ino, in

navodila glede raCunanja povrsin prostorov geodetska uprava objavlja na svojih spletnih straneh.

N
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Visina stropov v mansardi ni povsod enaka ali Visina stropov v mansardnem prostoru ni povsod
vi§ja 1,6 metra. V povrsino Stejemo celotno enaka ali visja 1,6 metra. V uporabno povrsino
povrsino prostora v mansardi. Stejemo samo del povrsine, kjer je vi§ina stropov
enaka oz. vi§ja od 1,6 m. (Merimo oznaceni
dolzZini a in b).

Slika 7: Podrobnejsa navodila geodetske uprave o merjenju prostorov in racunanju povrsin najdemo na
spletu (GURS, 2013)
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Elaborati se izdelajo na papirju in v digitalni obliki. Poleg obrazcev mora elaborat za vpis stavbe v
kataster stavb vsebovati tudi zapisnik o obravnavi in podatke registra nepremi¢nin. V zapisniku mora
biti podano soglasje lastnika oz. lastnikov stavbe, da povrSine in ostali podatki, ki so navedeni oz.

prikazani v elaboratu, izkazujejo dejansko stanje v naravi.

4.4.3 Zakon o zemljiski knjigi

Zakon je v preteklosti dozivel Ze kar nekaj sprememb, zadnjo leta 2011 zaradi uvedbe informatizirane
zemljiske knjige. Nelocljivo je povezan s SPZ, s katerim si med drugim delita nacelo publicitete,
nacelo zaupanja v zemljisko knjigo in nacelo vrstnega reda. V postopku vzpostavitve zemljiske knjige
ga uporabljamo predvsem v konéni fazi, to je po uspeSnem vpisu stavbe v kataster stavb. Takrat
moramo pripraviti ustrezen pravni posel, na podlagi katerega se etazna lastnina lahko vpise v

zemljisko knjigo.

ZZK-1 zemljisko knjigo definira kot javno knjigo, namenjeno vpisu in objavi podatkov o pravicah ter
pravnih dejstvih v zvezi z nepremic¢ninami, ki je sestavljena iz glavne knjige in zbirke listin. Poleg
stvarnih pravic se v zemljisko knjigo lahko vpise tudi nekaj obligacijskih pravic. Vpisi v zemljisko
knjigo se delijo na glavne in pomozne vpise, pri ¢emer se z glavnimi vpisi vpisujejo pravice in pravna
dejstva. Glavni vpisi se nadalje delijo na vknjizbe, predznambe in zaznambe. Pravice se vpisujejo z
vknjizbami in predznambami, pravna dejstva pa z zaznambami. Pomozna vpisa sta plomba in

poocitev.

vpisi v zemljisko
knjigo
1
1
1

pravice pravna dejstva f— plomba
L

Slika 8: Hierarhija zemljiskoknjiznih vpisov
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ZZK-1 doloca tudi vsebino listin, ki so podlaga za vpis v zemljisko knjigo in vsebino
zemljiskoknjiznega dovolila. Za vknjizbo lastninske pravice mora biti pravni posel, ki predstavlja
podlago za vpis, overjen in potrjen s strani finanéne uprave o pla¢ilu davka na promet nepremicnin.
Zemljiskoknjizno dovolilo je lahko samostojna listina ali pa je Ze vsebovano v pravnem poslu.
Vknjizba se dovoli tudi na podlagi listine, sestavljene v obliki notarskega zapisa, pravhomocne sodne
odlocbe, poravnave, sodbe, sklepa o dedovanju ipd. Vpis etazne lastnine se dovoli na podlagi

overjenega enostranskega pravnega posla ali sporazuma solastnikov o oblikovanju etazne lastnine.

Velik del zakona je namenjen zemljiskoknjiznim postopkom. Le ti se za¢nejo z elektronsko vlozitvijo
zemljiSkoknjiznega predloga, ki ga lahko vlozi notar, fizi¢na ali pravna oseba z varnim elektronskim
podpisom, kot pooblas¢enec pa tudi odvetnik, drzavno pravobranilstvo ali samostojni podjetnik oz.
gospodarska druzba, ki izpolnjuje z zakonom predpisane pogoje. O vpisu odloc¢a zemljiskoknjizno
sodis¢e, ki mora upostevati tudi pravila in predpise Pravilnika o zemljiski knjigi* in Pravilnika o
elektronski izmenjavi podatkov med zemljisko knjigo in katastri®*. Zacetek zemljiskoknjiznega
postopka se javno objavi s pomoZnim vpisom — plombo, uspe$no pa se konca z izdanim sklepom o

vpisu.

Glavna knjiga se vodi kot centralna informatizirana baza, ki v celoti nadomes¢a dosedanje rocno
vodene zemljiskoknjizne vlozke. Podatki v njej se hranijo trajno. Tudi zbirka listin je informatizirana,
vanjo pa se vlagajo sklepi o dovolitvi vpisa in listine, ki so bile podlaga za vpis. Obe bazi sta javni in

brezpla¢no dostopni preko portala e-ZK.

4.4.4 Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine

Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o dolo¢anju
pripadajocega zemljisca k stavbi — ZVEtL je pomembno prispeval k uspeSnosti vzpostavljanja etazne
lastnine v Sloveniji. Mnogo je primerov, ko zaradi zateCenega zemljiSkoknjiZznega stanja ali
nesodelovanja (so)lastnikov zemljis¢ pod stavbo etazna lastnina ne more nastati na podlagi SPZ.
ZVEtL ponuja moznost, da se tak$na zagata resi z nepravdnim sodnim postopkom. Zakon lo¢uje med
postopkom za vzpostavitev etazne lastnine in postopkom za doloCitev pripadajocega zemljisca k
stavbi. Ce je potrebno, lahko za pripravo strokovne podlage sodis¢e imenuje izvedenca ustrezne

stroke.

Na prvi pogled se zdi ZVEtL odve¢, saj tudi SPZ omogoca sodno vzpostavitev etazne lastnine v

nepravdnem postopku. Zal dolo¢ila SPZ veljajo le v primeru delitve solastnine, ki rezultira v nastanku

%2 Uradni list RS, §t. 30/11
% Uradni list RS, §t. 30/11
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etazne lastnine. Z drugimi besedami: za uporabo SPZ morajo biti lastniki Ze vpisani v zemljisko

knjigo, medtem ko ZVEtL reSuje primere,

razlikuje.

4.5 Nepremicninske evidence

Slika 9: Staroegip¢anski zemljiski register

—  zemljiski kataster,
—  kataster stavb,
—  register nepremicnin in

—  zemljisko knjigo.

ko se zemljiskoknjizno in dejansko stanje lastniStva

V nasprotju s sploSnim prepriCanjem vodenje
evidenc nepremicnin in njihovih lastnikov ni stvar
novejSe zgodovine, saj zacCetki nepremicCninskih
evidenc segajo celo 4000 let nazaj, ko so Egip¢ani v
descice klesali imena posesti in njihovih lastnikov,
sezname zemljiS¢ pa so poznali tudi stari Rimljani.
Danes si Zivljenja brez nepremicninskih evidenc
skorajda ne moremo predstavljati. Drzava z njihovo
pomocjo odmerja in pobira davke, poleg tega pa
tako drzavi kot tudi lokalnim skupnostim tak$ne
evidence predstavljajo pomembno in zanesljivo bazo
podatkov pri sprejemanju strateskih prostorskih
nacrtov in umescanju objektov v  prostor.
Nepremic¢ninske evidence so prav tako nepogresljiv
vir informacij za geodetska in projektantska
podjetja, nepremicninske agencije, notarje, sodisca,
v¢asih pa so v pomo¢ tudi lai¢nim uporabnikom. Z
napredkom tehnologije smo dobili informatizirane
evidence, ki vsakomur omogocajo brezplacen
neprekinjen oddaljen dostop preko spleta. V

Sloveniji poznamo §tiri nepremicninske evidence:
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Zemljiski kataster

uprava Republike Slovenije — GURS. Zacetki zemljiskega katastra na Slovenskem sicer segajo v 13.
stoletje, ko smo dobili urbar, kasneje pod vladavino HabsburZzanov pa Se imenjsko knjigo ter
terezijanski, jozefinski in franciscejski kataster. Slednji je zaradi vojaSkih interesov Avstrijskega
cesarstva vseboval tudi dokaj natan¢ne nacrte, vse evidence v zgodovini pa so se uporabljale z

namenom pobiranja davkov ali drugih dajatev, kar prihaja v postev Se danes.

Vsi podatki so javno dostopni, razen podatka o lastniku parcele, ¢e gre za fizi€no osebo. Podatki iz
zemljiSkega katastra sluzijo geodetski upravi za namene upravnih postopkov, obcinska in drzavna
uprava jih uporablja za vodenje politike gospodarjenja s prostorom in varovanja okolja, pobiranja
davkov ipd. Projektivnim podjetjem so v pomo¢ pri umescanju objektov v prostor, v€asih pa po
podatkih zemljiskega katastra posezejo tudi fizi€ne osebe o0z. njihovi Zzastopniki, na primer ob
poslovanju z nepremi¢ninami. Uporabnik do podatkov najlazje pride preko spletnih strani geodetske
uprave, kjer je na voljo t.i. javni vpogled. Poleg podatkov zemljiskega katastra, katastra stavb in
registra nepremi¢nin na portalu geodetske uprave najdemo tudi podatke o hitrosti
telekomunikacijskega omrezja in energetske izkaznice. Za zahtevnej$e uporabnike, ki se z zemljiskim
katastrom sreCujejo kot zaposleni na zgoraj nastetih podrocjih, je na voljo vpogled za registrirane
uporabnike, kjer je uporabnikom na voljo ve¢ mozZnosti in informacij. Do zemljiSkokatastrskih
podatkov in grafi¢nih prikazov lahko dostopamo tudi prek GIS portalov posameznih ob¢in, na primer

iOb¢ina ali PISO, ter Arsovega atlasa okolja.

Kataster stavb

Tudi kataster stavb je podobno kot zemljiski kataster uradna evidenca, ki jo na podlagi ZEN vodi
Geodetska uprava, le da se v katastru stavb evidentirajo podatki o stavbah in delih stavb. Javni
vpogled v podatke o nepremi¢ninah na spletnih straneh geodetske uprave, omenjen v prejSnjem
poglavju, prikazuje tudi podatke katastra stavb, kjer so na voljo tako podatki o stavbi kot tudi podatki

0 posameznih delih stavbe.

Register nepremic¢nin

Podatki v registru temeljijo na katastrih, zemljiski knjigi in popisih, vpiSejo pa se tudi podatki, ki jih
javijo lastniki. Potrebno je poudariti, da podatki v registru niso zanesljivi, ¢e niso prevzeti iz katastrov,
ima pa register nepremicnin to prednost, da v njem lahko najdemo podatke o nepremi¢ninah, tudi ¢e te
niso evidentirane v Kkatastru, npr. podatke o stanovanjih v stavbah, ki niso evidentirane v katastru

stavb. Tudi podatki iz registra nepremic¢nin so dostopni preko spletnih strani geodetske uprave in
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njihovega javnega vpogleda. Na spletnih straneh geodetske uprave lastniki nepremi¢nin najdejo tudi

aplikacijo, ki jim omogoca spreminjanje podatkov v registru.

Zemljiska knjiga

Zemljiska knjiga je pojmovana kot javna evidenca, kamor se vpisujejo stvarne in nekatere obligacijske
pravice ter podatki o njihovih imetnikih. Zakonska podlaga za njen obstoj je ZZK, povezana je z
zemljiskim katastrom in katastrom stavb, za njeno vodenje pa so pristojna okrajna sodis¢a. Danes je z
zadnjo spremembo ZZK zemljiska knjiga v celoti informatizirana. Vpogled v zemljisko knjigo je
brezplacen, dostop do evidence je mogoc¢ preko racunalnikov na okrajnih sodisc¢ih, Se enostavnejsi pa

je spletni vpogled preko portala e-sodstvo.
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5 PRIKAZ IN OPIS VZPOSTAVITVE ETAZNE LASTNINE V PRAKSI

Tako, kot je v navadi pred vsakim drugim projektom, je tudi pred vzpostavitvijo etazne lastnine

potrebno najprej opraviti analizo obstojeCega stanja. Za analizo so nam na voljo javno dostopni

podatki vseh ze omenjenih nepremic¢ninskih evidenc:

zemljiski kataster,
kataster stavb,
register nepremicnin in

zemljiska knjiga.

Projektno dokumentacijo za ve¢stanovanjske stavbe praviloma hrani investitor, najdemo pa jo tudi v

arhivih upravnih enot ali zgodovinskem arhivu Republike Slovenije. Veliko uporabnih podatkov v

svojih arhivih in bazah hranijo upravniki. Pred samim pric¢etkom postopka vzpostavitve etazne lastnine

je izvajalCeva naloga torej, da priskrbi vso dosegljivo dokumentacijo, si s tem ustvari prvo sliko o

obsegu in nacinu izvajanja posameznih sklopov postopka ter pravilno zalrta smernice za nadaljne

postopke in se pripravi na morebitne tezave ali pa se tezavam celo izogne.

“ vyt

stavba stoji na parceli, katere meje sovpadajo s presekom stavbe z zemljis¢em (slika 10a),
stavba stoji na ve¢ parcelah, katerih meje sovpadajo s presekom stavbe z zemljis¢em (slika
10Db),

stavba v celoti stoji na eni parceli, ki obsega tako presek stavbe z zemljis¢éem kot tudi nekaj
drugega zemljis¢a, na primer dvorisce, dovoz ali vrt (slika 10c), in

stavba stoji na veC parcelah, ki obsegajo tako presek stavbe z zemljis¢em kot tudi nekaj

drugega zemljisca (slika 10d).

Zemljiskoknjizno oziroma lastnisko stanje ene ali veC parcel pod in okoli stavbe je lahko naslednje:

lastnik zemljisca je en sam ali je lastnikov ve¢ (solastnina),

lastnik ali solastniki zemljis¢a so lahko dejanski lastniki enega, vec, vseh ali pa nobenega
posameznega dela v stavbi,

na zemljis¢u so mozni t.i. »invalidni vpisi v zemljisko knjigo« (Juhart, 2005, str. 17), na
primer fiktivna ali nepopolna etazna lastnina,

v zemljiSko knjigo so poleg lastninske vpisane tudi druge stvarne pravice, ki jih je z
nastankom etazne lastnine potrebno prenesti na posamezne dele stavbe, na primer hipoteka,
obstojece zemljisSkoknjizno stanje je zateceno,

kombinacije vseh zgoraj nastetih katastrskih in zemljiskoknjiznih primerov stanja.
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c) d)

Slika 10: Mozni primeri stanja v zemljiSkem katastru

Naro¢niki vzpostavitve etazne lastnine so praviloma bodisi zemljiSkoknjizni bodisi dejanski lastniki
nepremicnine. Zaradi razli¢nih in mnogokrat celo nasprotnih interesov zemljiSkoknjiznih in dejanskih
lastnikov pa je ¢esto potrebno predhodno uskladiti njihova mnenja in zelje. Izvajalec in dejanski ter
zemljiSkoknjizni lastniki morajo torej ob uposStevanju veljavne zakonodaje skleniti dogovor o fuziji
dejanskega in zemljisSkoknjiznega stanja, da bi dosegli skupen cilj: vzpostavljeno etazno lastnino (slika
11), ki bo zadoScala tako pravnim (izvedba v zemljiski knjigi) kot geodetskim oz. tehnicnim
(evidentiranje dejanskega stanja v naravi) kriterijem. Z dosego nekega neformalnega kompromisa si
zagotovimo nemoten postopek pogodbene vzpostavitve v zadovoljstvo vseh vpletenih.
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LASTNIKI

DEJANSKI
LASTNIKI

Slika 11: Faktorji v postopku vzpostavitve etazne lastnine

5.1 Ureditev stanja v zemljiSkem katastru

Kot je bilo Ze vecCkrat izpostavljeno, je prvi korak k uspesno vzpostavljeni etazni lastnini ureditev
stanja v zemljiSkem katastru. V prvi vrsti to pomeni evidentiranje zemljis¢a pod stavbo, v praksi pa se
mnogokrat opravi $e parcelacija in urejanje mej parcel. Za potrebe diplomske naloge je ureditev stanja

v zemljiskem katastru analizirana na primeru stavbe z naslovom Hrusica 211, 4276 HruSica.
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5.1.1 Analiza obstojecega stanja

LEGENDA: | | obseg in meje prvotne parcele

meja Obcine Jesenice

Slika 12: Situacija v zemljiSkem katastru pred pric¢etkom postopka (vir: GIS)

Pred postopkom vzpostavitve etazne lastnine je stavba stala na vecji parceli, ki je poleg stavbisca
obsegala Se nekaj dvorisca, zelenice in precejSen del ob¢inskih cest v naselju Hrusica, v skupni izmeri
12.731 m? Slika 12 na ortofoto podlagi prikazuje omenjeno situacijo. Zemljiskoknjizna lastnica
celotne parcele je bila Obcina Jesenice, dejanski lastnik vseh stanovanj v stavbi z naslovom HruSica
211, 4276 Hrusica, pa Ministrstvo za notranje zadeve, ki je tudi naro€ilo storitev. Za ureditev stanja v

zemljiSkem katastru so bili na tej stopnji teoreti¢no mozni $tirje scenariji:

1. Po prvem bi se evidentiralo zgolj zemljisce pod stavbo, preostali del parcele pa bi dobil status
stavbi pripadajocega zemljiS¢a in bi se v zemljisko knjigo vpisal kot skupni del stavbe. Glede
na obseg in dejansko rabo parcele gre seveda za absurden predlog, katerega rezultat ne bi
koristil nikomur.

2. Druga moznost ze vklju€uje parcelacijo. Kot lahko vidimo iz ortofoto posnetka (slika 13),
zemljis€e okoli stavbe s severne, zahodne in juzne strani omejuje cesta 0z. javno dobro, na
vzhodni pa stavbo le pas zelenice loci od sosednjih parcel. Stavbo torej iz vseh strani obkroza
popolnoma naravno definirano funkcionalno zemljisée (slika 14), ki po vseh definicijah Ze
sedaj sluzi svojemu namenu®, le e ustrezno bi ga bilo treba evidentirati. Po odmeri tak§nega

koscka zemljisca bi postopek analogno sledil prvemu scenariju.

% Dostop do vhoda v stavbo s severne in dovoz do garaZ z juzne strani, ki stavbo povezujeta z javnim dobrim,
ter prostor za smetnjake.
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Slika 13: Ortofoto posnetek stavbe z naslovom Hrus$ica 211, Hrusica (vir: GIS)

3. Tretja moznost prav tako vkljucuje parcelacijo, vendar na nacin, da se odmeri le zemljis¢e pod
stavbo brez stavbi pripadajoCega zemljis¢a, kar se je kasneje tudi dejansko izvedlo. V nasem
primeru se zemljiSkoknjizna lastnica, Obcina Jesenice, ni Zzelela odrec¢i ni¢emur razen
zemljis¢u pod stavbo. Trenutno stalis¢e ob¢ine namre¢ je, da v obmocju strnjene pozidave
obdrzi lastniStvo in s tem tudi vse stroSke in obveznosti z vzdrZzevanjem, ter tako ohranja
status javnih povrSin. Funkcionalna zemljis¢a, ki jih je mozZno dolociti brez poseganja v
obstojeCe ali nacrtovano javno dobro, pa je pripravljena zgolj odplacno prodati etaznim
lastnikom.*

4. Na tem mestu v igro stopi Cetrti moZen scenarij — sodna vzpostavitev etazne lastnine na osnovi
dolo¢il ZVEtL. Ministrstvo za notranje zadeve bi moralo na sodisce zgolj vloziti predlog za
zacetek nepravdnega postopka. Najbolj zanimivo pri vsem skupaj je, da se niti drzava ne
posluzuje svoje zakonodaje in moznosti, ki jih le ta ponuja. Ne glede na to bodo lastniki
posameznih delov stavbe v prihodnosti lahko naknadno predlagali Se vzpostavitev etazne
lastnine na stavbi pripadajo¢em zemljiscu, bodisi po pogodbeni bodisi po sodni poti. Za
predmetno stavbo bi bila ob upoitevanju tehni¢nih smernic® in stanja v naravi najbolj

smiselna dolocitev stavbi pripadajo¢ega zemljisc¢a taksna, kot jo prikazuje slika 14.

%S taksno politiko se ob&ina ogitno zaveda pomena ekonomske komponente funkcionalnih zemljis¢, o kateri je
pisal tudi Rakar (1998).
% »V primerih, ko tloris ve&stanovanjske hise ni v celoti omejen s povr§inami v javni rabi, pa obsega gradbena
parcela vsaj Se:

- dostopno pot do javne prometne povrSine,

- povrsino za zabojnike in smetnjake,

- zelene povrsine in ostale povrsine, ki ne presegajo 3 are,

- parkiris¢e neposredno ob vecéstanovanjski stavbi, ki z odlokom mestne skupscine ni proglaseno kot

povrsina v splosni rabi ter
- atriji oz. notranja dvorisca.« (Rakar, 1993)
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JAVNA CESTA

LEGENDA: —m—  meje obstojecih parcel
—  meja predlaganega stavbi pripadajoCega zemljisca

Slika 14: Predlog dolocitve stavbi pripadajocega zemljisca (vir: GIS)

5.1.2 Postopek ureditve stanja v zemljiSkem katastru

Naro¢nik in dejanski lastnik stanovanj (Ministrstvo za notranje zadeve), zemljiSkoknjizna lastnica
zemljisca pod stavbo (Ob¢ina Jesenice) in izvajalec (Dominvest d.0.0.) so torej sklenili dogovor, da se
za potrebe vzpostavitve etaZne lastnine na stavbi z naslovom HruSica 211, HrusSica, opravi parcelacija
in evidentiranje zemljis¢a pod stavbo. Ko je bil dogovor o nadinu ureditve stanja v zemljiskem
katastru sklenjen, je geodet na terenu opravil potrebne meritve skladno z ZEN. V nasem primeru so v

postev prisle naslednje pomembne dolocbe:

— ker sta izvedba postopka in izdelava elaborata za parcelacijo in dolocitev zemljis¢a pod stavbo
definirani kot geodetski storitvi, ju lahko izvaja le geodetsko podjetje, ki imenuje odgovornega
geodeta;
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— zemljis¢e pod stavbo je definirano kot navpi¢na projekcija preseka stavbe z zemljiséem na

ravnino;

— dolocbe o spreminjanju mej parcele;

— dolocbe glede parcelacije;

— dolocbe glede evidentiranja zemljisca pod stavbo.

Geodet je nato izdelal kombiniran elaborat s sestavinami elaborata parcelacije in elaborata za

evidentiranje zemljis¢a pod stavbo, pri ¢emer je uposteval dolocbe glede oblike in sestavin elaborata

Pravilnika o urejanju mej ter spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljiskem katastru (v

nadaljevanju Pravilnik). Izdelal je naslednje sestavine elaborata:

— naslovna stran elaborata, ki vsebuje:

naziv geodetskega podjetja in Stevilka dovoljenja za opravljanje geodetskih storitev
geodetskega podjetja, ki je opravilo geodetsko storitev,

vrsto geodetske storitve,

podatke o naro¢niku geodetske storitve,

§ifro in naziv katastrske ob¢ine ter Stevilke parcel v postopku,

oznako, pod katero geodetsko podjetje vodi geodetsko storitev,

ime, priimek, podpis in zig odgovornega geodeta,

datum potrditve elaborata geodetske storitve,

Stevilko rezervacije novih parcelnih Stevilk in novih zemljiskokatastrskih tock,
oznako, ali so podatki posredovani na geodetsko upravo po elektronski poti,

skupno Stevilo strani elaborata in

ker gre za elaborat parcelacije, tudi podatek o imenu, priimku in Stevilki geodetske
izkaznice geodeta, ki je izvedel postopek za izdelavo elaborata, in podatek o Stevilki

geodetske izkaznice odgovornega geodeta;

— skica terenske meritve (PRILOGA A), ki vsebuje podatke o:

mejah parcel,

parcelnih Stevilkah,

zemljiSkokatastrskih tockah,

mejnikih,

izmerjenih razdaljah med zemljiSkokatastrskimi toCkami in izmerjenih razdaljah med
zemljiSkokatastrskimi tockami in drugimi stalnimi tockami v naravi,

lastnikih parcel in

opis skice, ki vsebuje:
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o §ifro in ime katastrske obéine,
o priblizno merilo skice, in

o datum zakljucka izdelave skice;

— prikaz sprememb (PRILOGA B), ki prikazuje:
e meje in parcelne Stevilke iz zemljiSkokatastrskega prikaza in predlagane spremembe
zemljiSkokatastrskega prikaza po izvedeni geodetski storitvi,
e obmocje parcele v postopku in vseh sosednjih parcel, ter

e obstojecCe stanje v ¢rni barvi, spremenjene meje in parcelne Stevilke pa v rdeci barvi;

— izracun povrsin parcel (PRILOGA C), ki vsebuje:
e izraun povrSine ene parcele iz numericnih koordinat zemljiskokatastrskih tock in
izracun povrSine druge parcele iz razlike do zadnje vpisane povrsine parcele (ker
zemljisce pod stavbo lezi na svoji parceli, poseben izratun povrSine zemljisca pod

stavbo ni bil potreben);

— digitalni podatki.

Geodetsko podjetje je nato na GURS vlozilo zahtevo za spremembo v zemljiSkem katastru s
priloZenim elaboratom, nakar je GURS izdal sklep, s katerim je potrdil spremembe - uKinitev stare
parcele in nastanek dveh novih z urejenimi mejami ter evidentiranje zemlji§¢a pod stavbo na novi
parceli. Z evidentiranim zemljiS¢éem pod stavbo smo dobili zeleno lu¢ za drugi korak vzpostavitve

etazne lastnine — vpis stavbe v kataster stavb.
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Uporabnik:MARPOTOCNIK Sreda, 21 Oktober, 2015

16:57:34
Transakcijska Stevilka: 1100511665502
Opisni podatki o parceli:
Podatki o parceli
Katastrska Parcelna Povrsina Urejena Katastrski dohodek Datum zadnje
obéina Stevilka parcele [m?] parcela [EUR] spremembe

2171 DOVIE 490/176 207 DA 0,00 24.04.2015
Podatki o dejanski rabi parcele
Sifra dejanske rabe Naziv dejanske rabe Povrsina dejanske rabe zemljis€a [m?]

3000 | Pozidano zemljisée 207
Proizvodno obmocje I Gorenjska regija ]
Rabe zemljisé Povrsina zemljis¢a pod stavbo [m’] Stevilka stavbe, ki stoji na parceli
ZEMUISCE POD STAVEO 207 1426
Podatki o lastnikih in upravljavcih parcele

= - Leto rojstva /
Priimek T / Naslov / Sedez matiéna Delez Status
Naziv > &
Stevilka

OBCINA KRANISKA GORA Kolodvorska ulica 1B, 4280 Kranjska Gora 5874327 / | Zaéasni upravljavec
V podatek o lastniku nepremicnine ni moZno vpogledati.

Slika 15: Stanje v zemljiskem katastru po evidentiranih spremembah (vir: GURS)

5.2 Vpis stavbe v kataster stavb

Ko je zemljis¢e pod stavbo evidentirano, sledi drugi korak vzpostavitve etazne lastnine — vpis stavbe v
kataster stavb, ki je prav tako vezan na obstojee zemljiSkoknjizno stanje. Za razliko od postopkov v
zemljiskem katastru vpis stavbe v kataster stavb lahko izvede tudi projektantsko podjetje. Kataster
stavb naj bi odrazal dejansko stanje v naravi, za vse vpletene pa v praksi velja, da naj odraza tudi
pravno stanje in da je med zemljiSkoknjiznimi in dejanskimi lastniki vsaj v osnovi sklenjen nek

sporazum o nacinu delitve stavbe.

Tezavnost pridobivanja podatkov o stavbi in njenih delih je v veliki meri odvisna od dostopne
projektne dokumentacije, ki jo praviloma hrani investitor. Nekaj koristnih podatkov o povrSinah
stanovanj obicajno hranijo upravniki v svoji bazi in arhivih, na primer v zapisnikih o ugotovitvi
vrednosti stanovanja®’, vendar nam pri izdelavi etaznih naértov ti podatki ne koristijo, saj za pravilno
narisan etazni naért potrebujemo podatke o dimenzijah posameznih stranic prostorov. Ce obstojece
dokumentacije ni na voljo ali je le ta neustrezna, se na terenu skladno z navodili geodetske uprave® in

Pravilnika o vpisih v Kataster stavb (v nadaljevanju Pravilnik) pomerijo povrsine vseh prostorov v

37 Velikokrat se uporablja tudi izraz tockovalni zapisnik.

% Misljena sta dokumenta, ki jih na svojih spletnih straneh na osnovi dolo&il ZEN in Pravilnika o vpisih v
kataster stavb objavlja GURS: Prostori, katerih povrSina se glede na dejansko rabo dela stavbe uposteva pri
izracunu uporabne povrsine (2013) in Vrste prostorov (2013).
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stavbi in viSine etaZ, za potrebe registra nepremiénin pa se pridobijo tudi drugi opisni podatki o
nepremicnini. Tudi sicer geodetska stroka zagovarja staliSce, da so osnova vedno meritve na terenu,

projektna dokumentacija pa nam lahko sluzi kot kontrola.

Ko zberemo, pomerimo in izratunamo vse potrebne podatke in informacije, Geodetski upravi
naro¢imo njihove obstojece podatke o0 stavbi in njenih delih. Ob prvem vpisu stavbe v kataster stavb
gre praviloma za napacne oz. pomanjkljive podatke iz registra nepremi¢nin. GURS jih poslje v
elektronski obliki v izmenjevalnem formatu v XML datoteki, nasa naloga pa je, da datoteko opremimo
z novimi, dejanskimi podatki. S pomo¢jo programske opreme nato izdelamo elaborat, ki ga skupaj z
zahtevanimi prilogami posljemo na GURS, le ta pa po konéanem upravnem postopku izda sklep o
vpisu stavbe v kataster stavb. Tako je stavba z vsemi njenimi deli uspesno evidentirana v obeh
katastrih.
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5.2.1 Analiza obstojecega stanja obravnavanih stavb

V nadaljevanju bomo s pomo¢jo dveh prakticnih primerov analizirali vpis stavbe v kataster stavb:

Cesta marsala Tita 22, Jesenice

& A Bl

Slika 16: Katastrska situacija z ortofoto podlago (vir: GIS)

Etazna lastnina za to stavbo se je vzpostavljala le na zemljis¢u pod stavbo. Presek stavbe z zemljis¢em
je namre¢ v celoti omejen z javnimi povr§inami — na severni strani s cesto, na vzhodni s parkiri§¢em,
na juzni s povrSinami za peSce ter na zahodni z javnim parkom (slika 16). Zemljis¢e pod stavbo je
sestavljeno iz dveh parcel: manjsa parcela je bila pred postopkom v lasti Ob¢ine Jesenice in lezi pod
tlorisom stanovanjskega dela stolpnice, ve¢ja parcela pa lezi pod tlorisom poslovnih prostorov in je
bila pred postopkom v solasti lastnikov posameznih poslovnih prostorov. Ceprav se tak$na delitev na
prvi pogled zdi smiselna, je bila Ze v osnovi zastavljena napacno, saj je bilo Ze iz projektne
dokumentacije leta 1967 (PRILOGA D) jasno razvidno, da se del poslovnih prostorov nahaja tudi pod
»stanovanjskim tlorisom« stolpnice in da tako stanovanja kot poslovni prostori sestavljajo stavbo kot
celoto. Dve parceli tako delita stvar, ki je na takSen nacin v naravi nedeljiva. Z vzpostavitvijo etazne

lastnine se je reSevalo tudi ta problem.
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Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora

Pt AR .

Slika 17: Katastrska situacija z ortofoto podlago (vir: GIS)

Tudi za to stavbo se je etazna lastnina vzpostavljala le na zemljis¢u pod stavbo. Stavba sicer ni
omejena z javnimi povrSinami, vendar lastniki sosednjih parcel ne Zelijo sodelovati pri dolocanju
funkcionalnega zemljis¢a, saj bi le to segalo v njihovo lastnino. Resitev je seveda postopek po ZVELL,
za katerega pa se naroCniki niso odlocili. Na zemljiscu pod stavbo je bila v zemljisko knjigo Ze
vpisana fiktivna etazna lastnina v obliki dveh posameznih delov (slika 29). En posamezni del je
predstavljal tri stanovanja v prvem nadstropju, ki so bila sprva last denacionalizacijskih upravicencev.
Ti so stanovanja kasneje prodali, pred vzpostavitvijo etazne lastnine pa so bili v zemljisko knjigo na
tem fiktivnem posameznem delu kot solastniki vknjizeni kupci omenjenih treh stanovanj. Poleg tega je
bilo zemljiskoknjizno stanje delno zateceno, kar je bilo potrebno resiti e pred za¢etkom vzpostavitve
etazne lastnine. Drugi posamezni del je bil v lasti Ob¢ine Kranjska Gora in je predstavljal tri
stanovanja v pritli¢ju in tri v drugem nadstropju. Problem s tako ureditvijo je predvsem v ignoriranju
skupnih delov in neupostevanju kletnih in podstre$nih prostorov. Kot velja za veliko starejsih stavb,
tudi za Vilo Skrlatico, ki je bila zgrajena leta 1900, na voljo ni bilo nobene dokumentacije, ker je bila

ta izgubljena oz. unicena.
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5.2.2 Vrste povrsin

Zaradi spreminjanja zakonodaje in stanardov nekaj zmede nastaja ze ob tako banalnem pojmu, kot je
povrSina stanovanja oz. posameznega dela stavbe. Leta 1966 je v veljavo stopila prva izdaja
jugoslovanskega standarda JUS U. C2. 100, ki je doloc¢al pravila za merjenje povrSin. Skupaj s
Pravilnikom o merilih in nac¢inu za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih hi§ ter sistemu
tockovanja® sta poleg bivalnih prostorov v stanovanjih definirala tudi pomozne prostore v stanovanjih
in poslovnih prostorih ter dolocila korekcijske faktorje za redukcijo njihovih povrsin (preglednica 3,
levi stolpec), kar je razvidno tudi iz to¢kovalnih zapisnikov (PRILOGA E). Z uporabo korekcijskih
faktorjev izraCunana »koristna povrSina« je predstavljala osnovo za vrednost stanovanja oz.
poslovnega prostora in s tem vi§ino neprofitne najemnine, ki je v ¢asu druzbene lastnine imela

bistveno vecji pomen kot danes. Standard JUS U. C2. 100 je loceval med naslednjima izrazoma:

e Bruto povrsina je vsota povrsin vseh prostorov in zidov.
e Koristna (neto) povrSina je vsota povrSin prostorov med zidovi, pri Cemer se povrSina

posameznega prostora pomnozi z ustreznim korekcijskim faktorjem.

Standard SIST ISO 9836, ki je v veljavo stopil leta 2000, leta 2003 pa z ZGO-1 tudi uradno zamenjal
dotedanji jugoslovanski standard JUS U. C2. 100, pozna Ze ve¢ vrst povrsin kot JUS:

e Bruto povrsina je tako kot v JUS U. C2. 100 enaka vsoti povr$in vseh prostorov in zidov.
e Neto tlorisna povrsina je povrSina med zidovi, vendar standard SIST ISO 9836 ne pozna
korekcijskih faktorjev.

e Uporabna povrSina je tisti del neto tlorisne povrsine, ki ustreza namenu in uporabi stavbe.

Standard pozna tudi druge vrste povrsin: povrsino intra muros, povrsino konstrukcijskih elementov

in zazidano povrsino, ki pa v postopku vzpostavitve etazne lastnine ne igrajo nobene vloge.

Da bi bila zmeda veé¢ja, se je v praksi upravljanja veéstanovanjskih stavb uveljavilo druga¢no

pojmovanje povrsin:
e Neto povrsina predstavlja vsoto povrsin stanovanjskih in tehni¢nih prostorov posameznega
dela stavbe 0z. povrsino brez pomoznih prostorov. Tak$na neto povrsina je praviloma enaka

ogrevani povrsini. Dejansko gre za priblizek uporabni povrsini po navodilih GURS™.

% Uradni list SRS, §t. 25-1347/81
%0 Priblizek ravno zaradi ze omenjenih specifiénih navodil GURS o upoitevanju povriine posameznih prostorov
in visine stropov v uporabno povrsino.
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e Bruto povrsina (redko se uporablja pravilni izraz uporabna popravljena neto tlorisna
povrsina - A,nyp) je vsota povrSin vseh stanovanjskih in tehni¢nih prostorov, ter pomoznih
prostorov z upostevanimi korekcijskimi faktorji (preglednica 3, desni stolpec). Taks$na bruto
povrsina je bila obicajno izra¢unana med to¢kovanjem stanovanja in kot povrSina stanovanja

navedena v starejsih kupoprodajnih pogodbah.

Preglednica 3: Korekcijski faktorji

Pomozni prostor | Korekcijski faktor” | Korekcijski faktor®
Balkon, odprta terasa 0,25 0,25
Loza 0,75 0,75
Terasa — pokrita 0,50 0,50
Shramba izven stanovanja -- 0,75
Klet oz. drvarnica v zidanem objektu 0,50 0,50
Drvarnica — lesena 0,25 0,25
Garaza v hisi 0,75 0,50
Drugo 0,50 -

Danes se za merjenje povrsin prostorov uporabljajo Ze omenjena navodila geodetske uprave (v
nadaljevanju navodila GURS). Zadnja sprememba Pravilnika® ne usmerja ve¢ na standard SIST ISO

9836 in se od njega razlikuje v pomembnih podrobnostih:

¢ Navodila ne poznajo ve¢ termina »neto tlorisna povrsina«, pa¢ pa operirajo zgolj s povrsino
(A).

¢ Delno je spremenjena definicija uporabne povrsine (A,,). V navodilih so to¢no opredeljeni in
definirani prostori, katerih povrSina se $teje v uporabno povrSino posameznega dela stavbe
glede na dejansko rabo posameznega dela stavbe*. Za primer stanovanjske rabe in potrebe
diplomske naloge so v preglednici 4 tak$ni prostori oznafeni z zeleno, prostori, katerih

povrsina se ne $teje v uporabno povrsino, pa z rde¢o barvo.

“t Po Pravilniku o merilih in nadinu za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih hi§ ter sistemu
tockovanja in standardu JUS U. C2. 100.

“2 Po Pravilniku o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (UL RS, §t. 127/04 et al.).

*3 Pravilnik o dopolnitvah Pravilnika o vpisih v kataster stavb (UL RS, &t. 87/14)

“ Za sifrant dejanske rabe posameznega dela stavbe glej Uredbo o klasifikaciji vrst objektov in objektih
drzavnega pomena (UL RS, §t. 109/2011) oz. Enotno klasifikacijo vrst objektov (CC-SI).
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Preglednica 4: Vrste prostorov posameznega dela stavbe (vir: GURS)

» Soba » Kuhinja

Kabinet » Kopalnica » StranisCe

Hodnik

e (d standarda SIST ISO 9836 se navodila GURS razlikujejo tudi v dolo¢bi, da se v uporabno
povrsino Steje le tisti del povrSine prostora, kjer je viSina stropov enaka ali vi§ja od 1,6 m.

Trenutno sta torej v uporabi dva veljavna predpisa z razlicnima definicijama istega pojma.

Trenutna verzija Pravilnika sicer vsebuje Se nekaj drugih manjsih popravkov in dopolnil, upraviceno
pa se lahko vprasamo, ali je tako pogosto spreminjanje zakonskih dolo¢il — definicij, navodil, smernic,
nomenklature — smiselno in potrebno, saj tak$na zmeda in odstopanje od neke kontinuitete na
zakonodajnem podro¢ju v niCemer ne pospeSuje pravilnega in sistematiCnega evidentiranja
nepremicnin, kve¢jemu ga zavira. Danes si tako marsikateri lastnik beli glavo ob primerjanju »bruto«
povrsine iz kupoprodajne pogodbe in uporabne in neto tlorisne povrsine v nepremi¢ninskih evidencah,
saj ima opraviti s tremi razliénimi vrstami povrSine istega posameznega dela stavbe, ki se po velikosti

med seboj praviloma razlikujejo in sledijo spodnji neenacbi:

A= Aypnep = Ay 1)

Med danasnjimi in biv§imi pravili je torej kar nekaj pomembnih razlik, nepoznavanje podrobnosti
obeh nacinov ra¢unanja pa lahko marsikomu povzro¢a preglavice. Za potrebe vpisa stavbe v kataster
stavb in posledi¢no vzpostavitve etazne lastnine se v praksi velikokrat posluzimo dokumentacije, kjer
je povrsina ra¢unana skladno s standardom JUS U. C2. 100, zaradi Cesar je povr§ine prostorov in

posameznega dela stavbe potrebno $e ustrezno popraviti, da odgovarjajo trenutno veljavnim pravilom.

5.2.3 Merjenje in ra¢unanje povrsin

Pravila za merjenje in racunanje povrsin posameznih prostorov so deloma objavljena v Pravilniku,
natan¢neje pa so doloc¢ena v navodilih GURS in v celoti nadomesc¢ajo standard SIST ISO 9836, na
katerega se je sicer sklicevala prej$nja razli¢ica Pravilnika. Za potrebe katastra stavb moramo ob

pridobivanju podatkov na terenu upostevati naslednje:
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— merimo dolzine stranic prostora na centimeter natan¢no in sicer v vi§ini tal med elementi, ki
omejujejo prostor (stene, zidovi),

— povrsin pragov, obrob tal, okenskih polic ipd. ne upoStevamo,

— dolZine stranic prostorov, ki niso zaprti (balkoni, terase), se merijo do roba,

—  povrsina se izrazi v kvadratnih metrih (m?) na eno decimalno mesto natanéno,

— merimo in ra¢unamo povrsine vseh prostorov v vseh etazah; povrSino stopnis¢a izra¢umo kot
vsoto povrsin, ki jih stopnisce zavzema v vsaki etazi,

— Ce je viSina prostora mestoma manjs$a od 1,6 m (na primer v mansardah), se v povrsino Steje
celotna povrSina prostora, v uporabno povr§ino pa le povrSina, nad katero je viSina prostora
vecja ali enaka 1,6 m (slika 7),

— povrsina dela stavbe je vsota povrSin vseh prostorov dela stavbe v vseh etazah, tudi, ce

prostori med seboj niso povezani (povrsina kletnega prostora se Steje v povr§ino posameznega
dela).

Za merjenje se danes v praksi klasi¢ni metri ne uporabljajo ve¢. Vse bolj jih nadomes¢ajo laserski
merilniki (slika 18), ki so natan¢nej$i in vsebujejo vrsto naprednih in uporabnih funkcij (sestevanje in
odStevanje razdalj, avtomatsko merjenje povr$in in prostornin ipd.). Za zapletene tlorise nepravilnih
oblik se lahko postavi tudi mreza tock s klasi¢nimi geodetskimi inStrumenti, ki se jih nato obdela z

ustreznimi reSitvami.

Slika 18: Laserski merilnik razdalj (vir: Bosch)
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5.2.4 Posnetek dejanskega stanja

Ob pricetku pridobivanja podatkov za potrebe katastra stavb so v osnovi mozni trije scenariji:
— projektna dokumentacija je na voljo,
— projektna dokumentacija je deloma na voljo in

— projektna dokumentacija je izgubljena ali unicena.

V praksi se pogosto izkaze, da je tudi v primerih, ko je projektna dokumentacija na voljo, priporocljiv
terenski ogled dejanskega stanja, saj ni nujno, da se bo stanje v naravi ujemalo z dokumentacijo. Na
takSen primer smo naleteli pri vzpostavljanju etazne lastnine na Cesti mar$ala Tita 22, kjer je dejansko
stanje v spodnjih etazah s poslovnimi prostori precej odstopalo od predvidenega. Dosegljiva projektna
dokumentacija (PRILOGA D) nam je tako predstavljala le izhodis¢e za pripravo grobe skice (slika

19), na podlagi katere smo lazje izvedli terenske meritve.

o h o o d

%ﬂ=ﬁ=7#_

I I P I BT
A_ddlas ||

Slika 19: Skica pritlicnih prostorov (levo) in posameznih delov (desno) glede na projektno

dokumentacijo

Ceprav etazni naért prikazuje le posamezne dele stavbe, moramo za potrebe Katastra stavb poznati
povrsine in dejansko rabo vsakega posameznemu delu pripadajodega prostora posebej®. Seveda velja
obratno: na terenu moramo biti pozorni ne le na posamezne prostore, pac pa tudi na to, kateri prostori

smiselno sestavljajo posamezni del kot celoto.

* Ce je posamezni del stavbe stanovanje, so prostori, ki pripadajo posameznemu delu, soba, kuhinja, kopalnica,
hodnik, balkon, klet ipd (glej preglednico 4).
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Slika 20: Kon¢ni etazni nacrt s prikazom dejanskega stanja
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2. ETAZA

Da kasneje ne prihaja do trenj, velja poleg izmerjenih stranic in izraGunanih povrsin predpripravljeno

skico na terenu opremiti z nekaterimi drugimi pomembnimi podatki:

— podatek o lastniku in/ali uporabniku posameznega dela — ime in priimek obi¢ajno najdemo na

vhodnih vratih, prav tako podatke o podjetju, ki uporablja poslovni prostor,

— obstojeCe oznake posameznih delov — Stevilke stanovanj (tablica, nalepka) ali projektne

oznake,

— podatek o rabi prostora,

— podatek o dejanski rabi posameznega dela, in

— podatek o tem, ali gre za splo$ni oz. posebni skupni del stavbe — v slednjem primeru tudi

podatek o lastnikih posebnega skupnega dela.

Na terenu je skoraj nemogoce opraviti meritve vseh posameznih delov in njihovih prostorov naenkrat.

Razlog ti¢i v dejstvu, da je izvajalec odvisen od prisotnosti lastnika posameznega dela, saj drugace ne

more vstopiti v posamezni del stavbe. Ce ne gre drugade, se izvajalec prilagodi lastnikom in opravi

ve¢ terenskih obiskov. V izrednih primerih se povrSina posameznega dela, v katerega je nemogoce

vstopiti, lahko ob upostevanju debelin zidov izra¢una kot ocenjena vrednost. Prisotnost lastnikov je

prav tako potrebna za meritve in dolo¢anje skupnih delov, saj so ravno skupni deli najveckrat predmet

spora v postopku vzpostavljanja etazne lastnine. Zaradi tega je smiselno sklicati sestanek 0z. zbor

etaznih lastnikov, na katerem se lastniki in izvajalec lahko pogovorijo in dogovorijo ter na licu mesta

poskusijo resiti morebitne nesporazume.
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Za stavbo z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora, ni bilo na voljo nobene projektne
dokumentacije. Edini namig nam je predstavlja geodetska skica z obrisom stavbe, nato pa je bilo na
terenu potrebno korak za korakom sproti tako risati osnovno skico z razporedom posameznih delov in

prostorov kot tudi meriti njihove stranice.

Poleg ze omenjenih detajlov, na katere moramo biti pozorni na terenu, terensko delo pomeni predvsem
meritve povrsin posameznih in skupnih delov skladno z navodili GURS*. Podatke o povriinah
prostorov v posameznih delih (stanovanjih) lahko pridobimo tudi iz toc¢kovalnih zapisnikov, ki jih
praviloma hrani upravnik stavbe. Na ta nacin si delo precej olajsamo, sploh v ve¢jih stavbah, saj s tem
odpade potreba po merjenju stanovanj, ki je zaradi obvezne prisotnosti lastnikov lahko precej
zamudna. Mere iz tokovalnih zapisnikov so praviloma tocne, saj je nemogoce, da bi stanovanja
pridobivala ali izgubljala na svoji povrsini. Seveda pa moramo biti pozorni na morebitne zdruzitve ali
delitve stanovanj, kar kontroliramo na terenu. Podatki iz to¢kovalnih zapisnikov niso priporocljivi
edinole za povrsine poslovnih in drugih prostorov, skupnih delov, zelo starih stanovanj in stanovanj v

mansardah®’.

V nadaljevanju sledi primer pridobivanja podatkov na terenu o povr§inah mansardnega stanovanja
(PRILOGA F in preglednica 5) ter primer pravilnega tolmacenja povrsin iz tockovalnega zapisnika
(PRILOGA E, preglednici 6 in 7) za potrebe katastra stavb:

*® Glej poglavji 5.2.2 Vrste povrsin in 5.2.3 Merjenje in raunanje povrsin.

V praksi se pogosto pokaze, da je imel ob pridobivanju podatkov mansardnih stanovanj skoraj vsak merilec
svoj standard, po katerem je dolocal povrsino. Pri starejsih podatkih tako ni jasno, ali je upoStevana povrsina pod
visino 1,6 m, povrsina pod visino 1,5 m ali vsa povrsina. V¢asih so povrsine Se dodatno korigirane, zaradi ¢esar
je skoraj nemogoca transformacija podatkov v obliko, kot jo dolo¢a zadnja verzija Pravilnika.
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» Primer pridobivanja podatkov na terenu o povrS§inah mansardnega stanovanja

Preglednica 5: Podatki za potrebe katastra stavb

Stanovanje §t. 5, Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora,

identifikacijska Stevilka dela stavbe 2169-668-5

Prostor Povr§ina prostorov (m?) | Povr§ina prostorov, ki se §teje
v uporabno povr§ino (m?)

Soba 12,7 12,7

Kuhinja 30,1 29,1

Kopalnica 11,3 10,3

Hodnik 11,9 11,9

Skupaj 66,0 64,0

Iz PRILOGE F in preglednice 5 je razvidno, da skladno z navodili GURS v povrsino prostorov spada

celotna povrsina, medtem ko se v uporabno povrsino steje le tisti del povrsine, ki se nahaja pod delom

prostora, Kjer je visina vecja ali enaka 1,6 metra.

» Primer pravilnega tolmacenja povrsin iz to¢kovalnega zapisnika

Preglednica 6: Podatki iz to¢kovalnega zapisnika (1991)

Stanovanje §t. 6, Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora

Prostor Povrsina (m?) Korekcijski faktor Korigirana povriina (m?)
Soba 15,65 1,00 15,65
Soba 11,70 1,00 11,70
Kuhinja 10,31 1,00 10,31
Shramba 2,25 1,00 2,25
Kopalnica 5,85 1,00 5,85
Predsoba 4,27 1,00 4,27
Klet oz. drvarnica 7,78 0,50 3,89
Skupaj (uporabna popravljena neto tlorisna povrsina) 53,92
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Preglednica 7: Podatki za potrebe katastra stavb (2015)

Stanovanje §t. 6, Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora,

identifikacijska Stevilka dela stavbe 2169-668-9

Prostor Povrsina prostorov (m°) | Povrsina prostorov, ki se teje
v uporabno povr§ino (m?

Soba 15,7 15,7

Soba 11,7 11,7

Kuhinja 10,3 10,3

Shramba 2,3 0,0

Kopalnica 59 59

Hodnik 4,3 4,3

Skupaj 50,2 47,9

Skladno z zadnjo verzijo Pravilnika o vpisih v Kkataster stavb je bilo pri transformaciji podatkov

upostevano naslednje:

— povrsine prostorov in delov stavbe se navajajo na eno decimalno mesto natan¢no,

— korekcijski faktorji se ne uporabljajo vec,

— med vrstami prostorov, kot jih poznajo navodila GURS, ni »predsobe«, pac pa se uporablja
oznaka »hodnikg,

— lo¢imo dve vrsti povrSin: povr§ino in uporabno povrsino, pri ¢emer je v navodilih GURS
tocno doloceno, kateri prostori se Stejejo v uporabno povrsino in kateri ne, glede na dejansko
rabo dela stavbe. V nasem primeru je shramba edini prostor, katerega povrSina se ne Steje v

uporabno povrsino.

Opazimo lahko tudi, da v preglednici 5 nismo upostevali kleti oz. drvarnice. Razlog je v tem, da se
omenjena klet nahaja zunaj stanovanjske stavbe v sklopu samostojne nestanovanjske stavbe, zaradi
Cesar klet oz. stavba, v kateri se klet nahaja, ne more biti predmet vzpostavljanja etazne lastnine na
stavbi z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora. Se en razlog ve¢, kako je za upostevanje

dejanskega stanja pomembna kontrola razpolozljivih podatkov na terenu.

V primeru te stavbe je prislo tudi do spora glede skupnih delov, saj je lastnica stanovanja v pritli¢ju
zaprla skupen hodnik in stopnisce, ki vodita v prav tako skupno klet, ter si tako neupraviceno oz.

protipravno prisvojila skupni del stavbe, ki bi moral biti dostopen vsem lastnikom. Na ta nacin je
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prislo do razlike med dejanskim in pravnim stanjem (slika 21). Situacija se je resila na zboru lastnikov,
kjer so se etazni lastniki medsebojno dogovorili, da se evidentira pravno stanje, krsiteljica pa bo
ostalim lastnikom omogocila prost dostop in uporabo skupnih prostorov oz. v prihodnosti od ostalih

lastnikov sporne skupne dele odkupila.

TLORIS 1. ETAZE TLORIS 1. ETAZE
2(2)
2 ’; 8 [—
TLORIS 2. ETAZE TLORIS 2. ETAZE
4 (1) -
i |
9 2 (2) 1212 5 (2)
4 12 1 4 (1) 12 1(3)

x F 3

Slika 21: Razlika med spornim dejanskim (levo) in pravnim stanjem (desno)

Ne glede na razlicne nacine pridobivanja podatkov (terenske meritve, toCkovalni zapisniki ali
projektna dokumentacija s kontrolo na terenu) moramo poleg Ze prikazanih podatkov o posameznih
delih stavbe (na primer preglednici 5 in 7) poznati tudi podatke o skupnih delih stavbe. Sele z vsemi
potrebnimi informacijami lahko za potrebe katastra stavb podatke o stavbi povzamemo v atributni
(preglednica 8) in grafi¢ni obliki. Za risanje etaznih naértov, prerezov stavbe in ostalih grafi¢nih
sestavin je v praksi najbolj razsirjen racunalniski program AutoCAD, risanje pa nam omogoca tudi

programski paket GEOS, o katerem bo vec govora v nadaljevanju.
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Preglednica 8: Tabelari¢ni povzetek posnetega dejanskega stanja stavbe in njenih delov

Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora, identifikacijska tevilka stavbe 2169-668

St. St. | Povrsina | Uporabna Opombe
stan. | etaze dela povrsina dela
stavbe stavbe (m?)
(m?)

1 2 38,5 36,8 stanovanje

2 2,1 56,8 54,6 stanovanje

3 2 56,8 56,8 stanovanje

4 4 49,7 445 stanovanje

5 4 66,0 64,0 stanovanje

6 4 50,2 47,9 stanovanje

7 3,4 46,4 41,2 stanovanje

8 3 81,2 81,2 stanovanje

9 3 47,5 47,5 stanovanje

-- 3 58 58 posebni skupni del — balkon v lasti delov 6,7 in 8
- 5 186,6 186,6 splosni skupni del — podstresje

-- 1,2,3,4 100,1 100,1 splosni skupni del — stopnisce in hodniki

Kratek povzetek

Za posnetek dejanskega stanja stavbe je torej bistvenega pomena, da pridobimo podatke o povrSinah
vseh prostorov v vseh posameznih delih stavbe ter stanje na najbolj pregleden moZzen naéin
predstavimo v tabelari¢ni in grafi¢ni obliki. Navedeno se potrebuje v vseh primerih vzpostavitve

etazne lastnine, ne glede na zapletenost stanja in ostale posebnosti.

5.2.5 Obdelava obstojecih podatkov geodetske uprave

Ko so tako atributne kot tudi grafi¢ne sestavine pripravljene, se postopek nadaljuje z obdelavo in
dopolnitvijo obstoje¢ih podatkov geodetske uprave. Podjetje, ki ureja vpis v kataster stavb preveri,
koliko in kateri posamezni deli stavbe so Ze evidentirani. Obi¢ajno med evidentiranimi deli manjkajo

skupni deli, v¢asih pa zaradi zateCenega stanja manjka tudi kakSen posamezen del. Z obrazcem
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»Rezervacija parcel, ZK*® tock, minimalni vpis stavbe ter minimalni vpis delov stavbe« se geodetski
upravi naro¢i dopolnitev evidenc z dodatnimi posameznimi deli (Ce obstajajo), GURS pa nato podjetju
poslje XML datoteko z obstoje¢imi podatki (slika 23). XML datoteko uvozimo v poseben program,
namenjen obdelavi geodetskih podatkov, imenovan GEOS. Z njegovo pomoc¢jo lahko spreminjamo in
dopolnjujemo podatke o stavbi in njenih delih ter pripravimo grafi¢no gradivo za potrebe elaborata za

vpis stavbe v kataster stavb, ki ga GEOS generira samodejno.

UKAZSTAVEETESTod etaza = [B1%]
v Izberi Delo Znaki Tekst [T Pomot
Stavba ~VEE allEM A £POa=T Lg

Parcen
Dodaj sarzels
Del stavbe
Doda) 4el
i 863m2,D
Lastnk, nasicv D
10-Ket, stramba: 38 M2 D
2,0

- 3 873m2

SR 10-Get. stranba: 38 m2 0
- 4 565m2,D

VI Jaseta [011668
Gaosibe 707 Edit s

FAALVEF / WOOODCsoLIGl.ALIIXTRAEBEEZSE

| ML- MS-orodje. MDme. menu-preking 166814 13657

Slika 22: Delovno okolje programa GEOS

V tabeli za urejanje atributnih podatkov o delih stavbe najdemo vrsto zelo pomembnih podatkov:
Stevilke posameznih delov stavbe v kombinaciji s $tevilkami stanovanj. Stevilka posameznega dela
stavbe je sama po sebi pomembna, ker predstavlja del identifikacijske oznake nepremiénine, ki se
uporablja v vseh nepremi¢ninskih evidencah, vkljuéno z zemljisko knjigo. Stevilka stanovanja nima
tako uradnega znacaja in se uporablja bolj kot interna oznaka stanovanja oz. poslovnega prostora
znotraj stavbe®. Ker ni nujno, da sta 3tevilki stanovanja in posameznega dela stavbe enaki, je
pomembno tudi, da se ohrani povezava med njima®. Tako je omogoena sledljivost posamezne

nepremicnine tudi ob morebitnih delitvah in spojitvah posameznih delov ter ob prestevilcbah

*® Kratica ZK v postopku vzpostavitve etazne lastnine lahko pomeni zemljiski kataster ali zemljisko knjigo —
odvisno od konteksta. V tem primeru gre seveda za zemljiskokatastrske tocke.

* Oznagevanje oz. §teviléenje natanéneje doloca Uredba o oznaGevanju stanovanj in poslovnih prostorov (UL
RS, §t. 63/2006).

%0 Obe 3tevilki sicer lahko najdemo tudi s pomocjo javnega vpogleda o podatkih nepremiénin, vendar tezava
nastopi, ¢e stavba z vsemi njenimi deli (Se) ni pravilno oz. popolno evidentirana.
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stanovanj in posameznih delov, saj se skladno z ZEN ukinjene Stevilke delov stavb ne smejo znova

uporabiti, medtem ko za Stevilke stanovanj ta omejitev ne velja.

Status

Izhod | Najdi lastnika : Jznaci brez Ias] Kopiraj

D] 5td|  Stst| KsRs | Am2) | Uporabna... | Nagin [ Hsmid | Raba | Deli
29409428 1 3 0.0 0.0 1} 11929532 0
23409423 2 2 0.0 0.0 1] 11929532 1)
29403430 3 4 0.0 0.0 1} 11929532 0
29409431 4 1 0.0 0.0 1} 11929532 0
23409432 5 5 0.0 0.0 1) 11929532 1)
29409433 [ 7 0.0 0.0 1} 11929532 0
29409434 7 8 0.0 0.0 1} 11929532 0
23409435 8 9 0.0 0.0 1] 11929532 0
29403436 9 [ 0.0 0.0 0 11929532 0
32550568 10 0 60 6.0 1} 0 1274M7
32550563 1 0 187.0 187.0 1) 1) 1274021
32550570 12 0 96.0 96.0 1} 0 1274020

ocoooococooooo

I Etaza | Status IOpombaIUprava_a_vci
0 N

ZZZZZZZZZZZ

Slika 23: Tabela za urejanje atributnih podatkov o delih stavbe

V tabelo se vnasajo naslednji podatki o delih stavbe:

— ime in priimek oz. naziv, naslov stalnega prebivalisca oz. sedeza druzbe in mati¢no Stevilko

lastnikov posameznega dela glede na obstojece zemljiskoknjizno stanje,

— vrste prostorov, ki pripadajo posameznemu delu, ter njihovo pripadajoco povrsino in uporabno
povrsino (programska oprema na podlagi teh podatkov sama izracuna povrsino in uporabno
povrsino posameznega dela stavbe),

— nacin pridobitve povrsine (ocenjena ali izmerjena),

identifikacijsko Stevilko naslova stavbe iz Sifranta,

dejansko rabo posameznega dela stavbe iz Sifranta,

— podatek o etazah, v katerih se nahaja posamezni del stavbe,

pripada posebni skupni del.

podatek o tem, ali gre za skupni del stavbe, in

podatek o tem, ali gre za pravega ali verjetnega lastnika posameznega dela stavbe,

Ce gre za posebni skupni del stavbe, tudi podatek o tem, katerim posameznim delom stavbe
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Lastnik; Naslov Tip Prostori

Dodai OBCINA KRANJSKA GORA; KRANJSKA GORA, KRANJSKA GORA, KOLODVORSK... 5874327 Uporabnik D 18-sobalokno+>6.. 125 D

Loda
_ 18-soba(okno+>6... 18 118 D
Brisi 19-kuhinja 261 261 D
— 21-kopalnica 50 50 D
D

= | i | + | 23hodnik 14 14
e __________________________________5
Izhod | Najdilastnika : Jznaéi brez IasJ Kopiraj

Stst. | KSRS Am2) | Uporabna... | Nagin Hsmid EtaZa | Status | Opomba/Upravijavci

29a09428] 1] 3] [ 66@] 56@] 1 [ fi963 | qipioo [ | 2 [ § [ |
29409429 2 2 56.8 56 1 11929532 1122100 2 S. [ET:1

29409430 3 4 497 445 1 11929532 1122100 4 S

29409431 4 1 385 368 1 11929532 1122100 2 S

29409432 5 5 66.0 64.0 1 11929532 1122100 4 3

29403433 6 i 46.4 41.2 1 11929532 1122100 3 S ET:4

29409434 % g 81.2 81.2 1 11929532 1122100 3 S

29409435 g 9 475 475 1 11929532 1122100 3 S

29409436 9 [ 50.2 473 1 11929532 1122100 4 5

32550568 10 0 58 58 1 11929532 1274017 68 3 S balkon

32550569 1 0 1866 1866 1 11929532 1274021 Vsi 5 S podstresie

32550570 12 0 1001 1001 1 11929532 1274020 Visi 1 S stopnisée in hodnikiET:2,3.4

Identifikator: |25535700 Parcele

Nairiia H1 m: [793.6 - Dodaj parcelo

..401/5, 245 m2, N

Najvisjia H2 [m]: 1809,3 Defistavhe
Karakter.H3 fm]: [796.1 . Dodaj del

Datum zajema: I 10.9.2015 E3Es 508 .{ Szl
= . OBCINA KRANJSKA GORA; KRANJSKA GORA, KRANJ

S-sprememba atributov in grafike ;J .. 18-soba(okno+>6m2): 12,5 /125 m2 D
Ni podatka o vpisu v kataster stavb -.18-soba(okno+>6m2): 11.8 /118 m2 D
-19-kuhinja: 26.1 / 261 m2 D

SiaKO:  [2169 = . 21-kopalnica: 575 m2 D
Stevika stavbe: BN -.23-hodnik: 14 /1.4 m2 D

m

Stevio etaz: |5 Pritlicna etaZa: I2_ ERZ 004 [ SO M2
- OBCINA KRANJSKA GORA; KRANJSKA GORA, KRANJ
?m2 1122100 | . 18-soba(okno+>6m2): 159 /159 m2 D
? MID obgine: |11027792 --18-soba(okno+>6m2):15.4 /154 m2 D
; 10 Lihiniaa 171 /171 0 D Y,
D/B/N.HSMID .obéina naselje.ulica &.: < | m | »
? ||N. 11929532, Kranjska Gora, Kranjska Gora, Naselie Slavka Cemeta 14 ~|
Opomba : | Obdelava - tabela delov

™" Spremembe = [ Vse etaie dela T
Lastniki Haborat . Nivoji
[ Prerez etaze=K2-2
sike | | = | Risanje slik | (=] | Izhod I
° | ™ Ostale siike v elaborat ! s 5
™ ﬂi Ty: [383678 T« [493388 , |I052gomia goreniskaregiavak v
[V Polar 87 |0.0011916¢ M: |0.9999761'. P Prikaz GK Il_ Transformacija v GK

Slika 25: 1zpolnjeno okno za urejanje atributnih podatkov o stavbi

Poleg podatkov o posameznih delih stavbe je v posebno okno potrebno vnesti tudi podatke o stavbi
(slika 25):

— Stevilke in povrsine parcel, na katerih stavba stoji,
— podatek o najnizji, najvisji in karakteristi¢ni viSini stavbe v obliki nadmorske visine,
— datum zajema podatkov,

— stevilko katastrske obcine in Stevilko stavbe,
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— stevilo vseh etaz v stavbi in podatek o lokaciji pritli¢ne etaze,
— dejansko rabo stavbe in

— podatek o regiji, v kateri se stavba nahaja, iz ifranta®.

5.2.6 Vprasalniki za potrebe registra nepremic¢nin

Ob vpisu stavbe v kataster stavb je zahtevi za vpis potrebno priloziti tudi izpolnjene vprasalnike za
potrebe registra nepremiénin. Njihovo vsebino oz. podatke, ki se z vpraSalniki zbirajo, natan¢neje
doloca 103. ¢len ZEN. Za potrebe diplomske naloge se v prilogi nahajata dva izpolnjena vprasalnika:

prvi za stavbo (PRILOGA G) in drugi za del stavbe s stanovanjsko rabo (PRILOGA H).

Za vecstanovanjske stavbe se vnasajo podatki o:
— tipu stavbe,
— letu izgradnje stavbe,
— letu obnove strehe in fasade,
— materialu nosilne konstrukcije,
— vrsti ogrevanja,
— vodovodnih, elektri¢nih in kanalizacijskih prikljuckih,
— dvigalu in

— prikljucku za kabelsko televizijo.

Za dele stavbe s stanovanjsko rabo se vnasajo podatki o:
— legi dela stavbe,
— letu obnove oken in instalacij,
— vrsti najema,
— tem, ali se stanovanje nahaja v dveh ali vec etazah,
— klimatskih napravah,
— kuhinji, kopalnici in straniscu,
— Stevilu sob,
— prijavljenih dejavnostih v stanovanju,
— parkirnih prostorih in Stevilu parkirnih mest, in

— uporabi stanovanja v pocitniske namene.

5! Podatek je pomemben zaradi transformacije koordinat zemljiskokatastrskih tock iz prej$njega koordinatnega
sistema in Gauss-Kriigerjeve projekcije (D48/GK) v evropski terestriéni referenéni sistem in pre¢no
Mercatorjevo projekcijo (ETRS89/TM).
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V kolikor so podatki ze evidentirani v registru nepremicnin, vpraSalnikov ni potrebno izpolnjevati.
Dovolj je v ovitek elaborata vklju¢ena izjava izvajalca, da so podatki o stavbi in delih stavbe Ze

evidentirani.

S 3. 1. 2016 je GURS posodobil sistem pridobivanja podatkov za potrebe REN. Ob vpisu stavbe v
kataster stavb bo podobno kot za katastrske podatke, tudi za REN potrebno ustrezno pripraviti oz.

dopolniti posebno XML datoteko.

5.2.7 Zapisnik obravnave

K zahtevi za vpis stavbe v kataster stavb je skladno z 82. ¢lenom ZEN potrebno priloziti tudi zapisnik
o obravnavi, na kateri izvajalec lastnikom stavbe 0z. posameznih delov stavbe prikaze potek razdelitve
delov stavbe s primerjavo v elaboratu in v naravi. Zapisnik obravnave mora vsebovati naslednje

sestavine:

— kraj in Cas izvedbe obravnave,

— vabljeni in prisotni udelezenci,

— opis poteka obravnave,

— podpis geodeta oz. projektanta, ki je vodil obravnavo,
— podpisi lastnikov in

— morebitne pripombe lastnikov na obravnavo ali zapisnik.

V primerih, ko je lastnik vseh delov stavbe en sam®, se namesto zapisnika obravnave v ovitek
elaborata lahko vkljuci le izjava lastnika, da podatki v elaboratu izkazujejo dejansko stanje stavbe in

delov stavbe v naravi®.

5.2.8 Priprava in oddaja elaborata za vpis stavbe v kataster stavb

Kot smo ze omenili, elaborat v formatu DOC, skladno z dolocbami ZEN ter Pravilnika o vpisih v
kataster stavb, samodejno izdela programska oprema, za nadaljnje delo pa je priporo€ljiva Se
transformacija v format PDF. Prvo stran elaborata v fizi¢ni obliki mora z zigom in podpisom opremiti

odgovorni geodet oz. projektant.

Na pristojno geodetsko pisarno se posljejo naslednji dokumenti:

— zahteva za vpis stavbe in delov stavbe v kataster stavb,

%2 Torej en sam zemljiskoknjizni lastnik zemljis¢a pod stavbo.
%322. ¢len Pravilnika o vpisih v kataster stavb.
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— elaborat za vpis stavbe v kataster stavb, ki je izdelan skladno z dolo¢ili Pravilnika o vpisih

stavbe v kataster stavb in je sestavljen iz naslednjih obrazcev:

o obrazec K-0: ovitek elaborata (PRILOGA ), ki skladno z 12. ¢lenom Pravilnika
vsebuje podatke o:

O

O

O

O

O

O

vrsti elaborata,

katastrski ob¢ini,

Stevilki stavbe,

podjetju, ki je izdelalo elaborat,

izjava o dolocanju koordinat tock tlorisa stavbe in

potrdilo odgovornega geodeta 0z. projektanta,

o obrazec K-1: podatki o stavbi (PRILOGA J), ki skladno s 13. ¢lenom Pravilnika

vsebuje podatke o:

@)

@)

O

O

parcelah,
naslovu oz. naslovih stavbe,
viSinah stavbe in

etazah v stavbi,

o obrazec K-2: naért stavbe (PRILOGA K), ki skladno s 14. ¢lenom Pravilnika vsebuje:

O

prerez stavbe, iz katerega so razvidne lege vseh etaz v stavbi z oznafenimi
etazami, vhodi v stavbo in viSinskimi toCkami ter
tloris stavbe v merilu z navedenim merilom, oznako proti severu in

oStevilCenimi tockami na obodu tlorisa,

o obrazec K-3: nacrt etaze (PRILOGE L, M, N O in P), ki skladno s 15. ¢lenom

Pravilnika za vsako etaZo posebej vsebuje:

O

O

prerez stavbe z oznaceno etazo,
. v v v e . . 54 . v e .
tloris etaze z oStevilcenimi deli stavbe™, oznako proti severu, oznacenimi

vhodi v stavbo ter navedenim merilom,

e obrazec K-4: podatki o delih stavbe (PRILOGA Q), ki skladno s 16. ¢lenom vsebuje

podatke o:
o Stevilki dela stavbe,
o Stevilki stanovanja ali poslovnega prostora,
o Stevilki etaze,
o dejanski rabi dela stavbe,
o povrsini posameznega dela stavbe,

> Da ne bi prihajalo do nesporazumov, so v oklepajih navedene tudi §tevilke stanovanj oz. poslovnih prostorov.
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o uporabni povrSini posameznega dela stavbe in
o naslovu dela stavbe,
e obrazec K-5: prostori in uporabna povrsina (PRILOGA R), ki skladno s 17. ¢lenom
Pravilnika vsebuje podatke o:
o vrsti prostorov posameznega dela stavbe,
o povrsini prostora,
o uporabni povrsini prostora®,
o skupna povrs§ina vseh prostorov dela stavbe in

o skupna uporabna povrsina vseh prostorov dela stavbe,

— pooblastila zemljiskoknjiznih lastnikov,
— zapisnik obravnave (ali podpisana izjava lastnika v ovitku elaborata),
— vprasalniki za potrebe REN (ali izjava geodeta oz. projektanta v ovitku elaborata) in

— potrdilo o plailu upravne takse™.

Elaborat z vsemi potrebnimi sestavinami sestavimo $e v aplikaciji UDE (slika 26), ki samodejno
izdela stisnjeno datoteko. V UDE se vlagajo posamezne strani oz. obrazci elaborata, ostala skenirana
dokumentacija, pa tudi digitalni podatki (XML datoteka). Stisnjeno datoteko nato preko spletne
aplikacije ODE (slika 27) nalozimo na streZznik Geodetske uprave. Podobno, kot v postopku urejanja
stanja v zemljiSkem katastru, tudi ob vpisu stavbe v kataster stavb GURS po koncanem upravnem
postopku izda sklep, s katerim dovoli vpis stavbe v kataster stavb na podlagi podatkov iz elaborata.
Sledi naslednji korak v postopku vzpostavitve etazne lastnine — priprava pravnega posla, na podlagi

katerega se stavba z vsemi njenimi posameznimi in skupnimi deli lahko vpise v zemljisko knjigo.

% Ce se povrsina prostora ne Steje v uporabno povrsino, se smatra, da je uporabna povrsina prostora enaka nic.
% (e je upravno takso sploh potrebno plagati. Glej Zakon o upravnih taksah (UL RS, §t. 8/2000 et al.).
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Elaborat  Pomoé

4 2169_00668_000_S
4 atributi

STEVILKA STAVBE 668

KATASTRSKA OBCINA 2163 KRANJSKA GO...

IDPOS

DATUM 08.10.2015

POSTOPKI vpis stavbe v katast...
4 sestavine

naslovna stran
zahteva

4 elaborat geodetske storitve

4101 K-0: ovitek elaborata
2169_00668_000_s.pdf/str. 1

4102 K-1: podatki o stavbi
2169_00668_000_s.pdf/str. 2

4 103 K-2: naért stavbe
2169_00668_000_s.pdf/str. 3

4 104 K-3: nacrt etaZe (z moZnostjo roén...

2169_00668_000_s.pdf/str.4 1
2169_00668_000_s.pdf/str. 5 2
2169_00668_000_s.pdf/str. 6 3
2169_00668_000_s.pdf/str. 7 4
2169_00668_000_s.pdf/str. 8 5
4 105 K-4: podatki o delih stavbe
2169_00668_000_s.pdf/str. 9
2169_00668_000_s.pdf/str. 10
4 106 K-5: prostori in uporabna povrsina
2169_00668_000_s.pdf/str. 11
2169_00668_000_s.pdf/str. 12

4109 zapisnik (zapisnik o obravnavi, izja...

2169_00668_000_s.pdf/str. 13
2169_00668_000_s.pdf/str. 14
2169_00668_000_s.pdf/str. 15
4 201 zahteva
2169_00668_000_s.pdf/str. 16
4 400 ostalo
2169_00668_000_s.pdf/str. 17
2169_00668_000_s.pdf/str. 18
2169_00668_000_s.pdf/str. 19
2169_00668_000_s.pdf/str. 20
2169_00668_000_s.pdf/str. 21
2169_00668_000_s. pdf/str. 22
digitalni podatki
216900668_dmst. XML
216900668REN. pdf
NSCrnld.rar
upravni del elaborata

OBRAZEC K-0

| Elaborat za vpis stavbe v kataster stavb

K obgina [2169 - KRANJSKA GORA |
tevilka stavbe | 668 |
Podjetje, ki je elaborat izdelalo
Ime in naslov podjetja Mati¢na Stevilka podjetja =
DOMINVEST d.o.0.,

Cesta marsala Tita 18, Jesenice 5067634000

Izjava

Koordinate tock tiorisa stavbe z ident. 8t. 2169 - 668 je dolocil Gasper Mahnig, univ. dipl. inZ.

geod., Stevilka 206568, ki je pogoje za
strokovnjaka.
Elaborat potrjuji
Ime in priimek Datum Zig in podpis
Anze Urevc,
univ. dipl. in2. grad. 10:8:2015

Konec obrazca K-0

Slika 26: Okno UDE s pregledovalnikom dokumentov

DIGITALNI

elaborati'zemljiskegallkatastra

in'lkatastralstavb

Oddaja elaboratov.- oDE

|[Uporabnik: | | Matiéna: | | Posta] ]
[Elaborat:
O Zemljiski kataster
(® Kataster stavb
KO:[2172|[HRUSICA v

Datoteka:

Leto: 20 npr: 2014
S + &t. stavbe :[S66g npr: $123

NaloZi na GU

[

Slika 27: Spletna aplikacija ODE
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AEpURLRA SLOVENLA P MINISTRETVO ZA CKOCIE |

5 GEODETEKA UPRAVA REPUBLIKE SLOVENIJE

Uporabnik:MARPOTOCNIK
Transakcijska Stevilka: 1100521630553

Podatki o nepremicnini:

Podatki o stavbi:
Katastrska ob¢ina 2169 KRANJSKA GORA
Stevilka stavbe 668
Katastrski vpis DA
Naslov stavbe Kranjska Gora, Naselje Slavka Cerneta 14
Centroid X 149887.50
Centroid Y 407582.19
Dejanska raba stavbe 11 - STANOVANISKA
Parcele, na katerih stoji stavba
Katastrska obéina Stevilka parcele Povriina zemljisZa pod stavbo [m?]
21639 KRANISKA GORA 401/5 245
Stevilo eta2 5
Stevilka pritliéne staze 2
Stevilo stanovanj E]
Stevilo poslovnih prostorov o
Tip stavbe 1 - samostojeca stavba
Leto izgradnje stavbe 1900
Leto obnove strehe 2007
Leto obnove fasade 2015
Material nosilne konstrukcije 5 - kombinacija razliénih materialov
Vrsta ogrevanja 2 - centralno ogrevanje
Prikljuéek na vodovodno omrezje Da
Prikljucek na elektricno omrezje Da
Prikljucek na kanalizacijsko omrezje Da
Prikljuéek na omrezje za kabelsko TV Da
Dvigalo Ne
Vplivno obmodje =
Podatki o delu stavbe:
Katastrska ob¢ina 2169 KRANJSKA GORA
Stevilka stavbe 668
Stevilka dela stavbe 1
Naslov dela stavbe Kranjska Gora, Naselje Slavka Cerneta 14
Stevilka st ja ali posl ga prostora 3
Katastrski vpis DA
Beiuriko b el ctavhba 1122100 - St je v vedstar jski stavbi ali jsko po::::g:
Uporabna povrsina dela stavbe [m?] 56,8
Povriina dela stavbe [m?] 56,8
Stevilka etaZe 2
Upravnik stavbe 5067634
Lega dela stavbe v stavbi 2 - pritli¢je
Stevilka nadstropja -
Leto obnove oken 1988
Leto obnove instalacij 1988
Dve ali vel etaz Ne
Kiima Ne
Kuhinja Da
Kopalnica Da
Stranisce Da
Stevilo sob 2
Poéitniski namen stanovanja Ne
N Ne
Opravljanje dejavnosti Stevilo sob za opravljanje dejavnosfi: -
Povriina namenjena za opravljanje dejavnosti [m*]: -
Prostori stanovanja s povriino =
Parkirni prostor 4 - Parkirno mesto ni zagotovljeno
St. parkirnih mest: 0
Model vradnotenja
Model Vradnostna raven Vrednost po modelu [€]
STA 16 96.523,02
Vrednost dela stavbe [€] 96.523,02

Slika 28: Stanje v katastru stavb po evidentiranemu vpisu stavbe v kataster stavb (vir: GURS)
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5.3 Priprava pravnega posla

Z evidentiranjem stavbe in s sklepom GURS o vpisu stavbe v kataster stavb smo dosegli natanéno
preslikavo dejanskega stanja v naravi v zemljiski kataster, kataster stavb in register nepremi¢nin. V teh
nepremicninskih evidencah so tako Ze evidentirani tehni¢ni podatki o stavbi in njenih delih,
stvarnopravne podatke pa bo potrebno na podlagi tehni¢nih podatkov Sele ustrezno pripraviti in

evidentirati skozi institut zemljiSke knjige.

Kot smo ze omenili, etazna lastnina pogodbeno nastane na osnovi pravnega posla. To je lahko:

— akt o oblikovanju etazne lastnine ali
— sporazum o oblikovanju etazne lastnine 0z. sporazum 0 spremembi solastnine v etazno

lastnino.

Akt o oblikovanju etazne lastnine je enostranski pravni posel, ki v poStev pride v primerih, ko je
zemljiSkoknjizni lastnik zemljis¢a pod stavbo en sam. Z njim zemljiSkoknjizni lastnik izrazi voljo, da
svojo lastninsko pravico na zemljis¢u razdeli v etazno lastnino. Na ta nain »izgubi« lastninsko

. cevy 7 . . . V. ..
pravico na zemljiséu pod stavbo®’ in postane lastnik vseh posameznih delov stavbe v etazni lastnini.®

Sporazum o oblikovanju etazne lastnine in sporazum o spremembi solastnine v etazno lastnino
sta veéstranska pravna posla, kjer sta lastnika zemljiséa pod stavbo dva ali jih je ve¢. Tudi z njima
zemljiSkoknjizni lastniki soglasno razdelijo svojo lastninsko pravico na zemljis¢u pod stavbo v etazno
lastnino, kar lahko z dogovorom v sporazumu storijo na ve¢ nacinov. Za lazjo predstavo je v
preglednici 9 predstavljen primer treh solastnikov zemljis¢a pod stavbo, A, B in C, ki si zemljisce

lastijo vsak v idelanem deleZzu do ene tretjine. Stavba ima 10 enako velikih posameznih delov.

%" Zemljis¢e pod stavbo pa obvezno postane skupni del stavbe, na katerem ima vsakokratni lastnik posameznega
dela svoj solastniski delez.

% Akt o oblikovanju etazne lastnine je recimo sprejela Ob¢ina Jesenice kot zemljiskoknjizna lastnica zemljiica
pod stavbo z naslovom Hrusica 211, HrusSica (glej stran 4 in poglavje 5.1).
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Preglednica 9: Moznosti delitve solastnine v etazno lastnino

MOZNOST RESITEV

Solastniki svoje solastniske | Na vseh desetih posameznih delih je vknjizena lastninska
deleze na zemljis¢u po delitvi | pravica v korist A do ene tretjine, B do ene tretjine in C do ene
ohranijo kot solastniki | tretjine.

posameznih delov.

o | Nadelih 1, 2 in 3 je vknjizena lastninska pravica v korist A do
Solastniki si skladno s svojimi ]
celote, na delih 4, 5 in 6 je vknjizena lastninska pravica v
solastniSkimi delezi razdelijo ) ) ) o B )
2 | korist B do celote in na delih 7, 8 in 9 je vknjiZena lastninska
posamezne dele stavbe v etazni _ _ ] - _
\astriin pravica v korist C do celote. Na delu 10 je vknjizena lastninska
astnini.
pravica A do ene tretjine, B do ene tretjine in C do ene tretjine.

Poljuben dogovor, vendar nihée izmed solastnikov po delitvi ne sme izgubiti lastninske pravice

niti se lastninski pravici ne more odregi.*®

V praksi se najveCkrat uporabi prav tretja moznost, saj je nacin izra¢una obstojeCih solastniskih
delezev praviloma neznan, po opravljenih meritvah pa ¢esto pride do drugacnih izmer povrsin in s tem
osnove za izratun novih solastniskih delezev. Vse spremembe v zvezi s solastniskimi delezi lahko

skladno z dolo¢ili stvarnega prava izvedejo le vsi etazni lastniki skupaj 0z. s stoodstotnim soglasjem.

Bistvene sestavine vsakega pravnega posla so:

— podatki o zemljiskoknjiznih lastnikih nepremi¢nine,

— zemljiskoknjizno oznacbo nepremicnine,

— natancna opredelitev vseh delov stavbe — posameznih delov, splosnih skupnih delov in
posebnih skupnih delov,

— lastniStvo posameznih in posebnih skupnih delov,

— prenos stvarnih pravic na posamezne dele,

— doloc€eni solastniski deleZi na splosnih in posebnih skupnih delih stavbe,

— zemljisSkoknjizno dovolilo, s katerim zemljiSkoknjizni lastnik (ali solastniki) svojo lastninsko
pravico razdeli med posamezne dele stavbe v etazni lastnini, ter

— pogodbena ureditev medsebojnih razmerij.

% Taken sporazum so sprejeli solastniki stavbe z naslovom Cesta mariala Tita 22, Jesenice, in stavbe z
naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora (glej stran 5 in 6 ter poglavje 5.2).
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5.3.1 Analiza obstojecega stanja

Cesta marsala Tita 22, Jesenice®

Na Cesti marsala Tita 22 se je delitev opravila tako, da je Obcina Jesenice kot lastnica parcele pod
stanovanjskim delom stolpnice postala lastnica vseh stanovanj, solastniki druge parcele pa so z
delitvijo solastnine v etazno lastnino postali izklju¢ni lastniki svojih poslovnih prostorov. Hipoteka, ki
je bila vknjizena na enem izmed solastniskih delezev, se je prenesla na to¢no dolocen posamezni del

stavbe.

Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora®

Zaradi zapletenega zemljiskoknjiznega stanja stavbe z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska
Gora, je bilo v sporazumu potrebno natan¢no definirati delitev obstojece etazne lastnine v novo stanje.
Oba dosedanja, invalidna dela stavbe sta se ukinila, nastalo pa je novih 9 posameznih delov, 2 splosna
skupna dela in en posebni skupni del stavbe. Lastninska pravica vsakega Ze vpisanega dejanskega
lastnika je presla na njegov posamezni del, lastninska pravica Ob¢ine Kranjska Gora pa se je razdelila

tako, da je Ob¢ina postala zemljiskoknjizna lastnica ostalih Sestih stanovanj.

1)
12} 7

Slika 29: Shema delitve obstojece »invalidne« etazne lastnine

% Situacija pred vzpostavitvijo etazne lastnine na tej stavbi je natantno opisana e na straneh 5 in 41.
%! Situacija pred vzpostavitvijo etazne lastnine na tej stavbi je natanéno opisana e na straneh 5 in 42.
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5.3.2 Podatki o zemljiSkoknjiZnih lastnikih nepremic¢nine

Pogodbene stranke sporazuma o oblikovanju etazne lastnine (ali podpisnik enostranskega pravnega

posla) morajo biti navedene z:

— 1imenom, priimkom, naslovom stalnega prebivali¢a, enotno mati¢no Stevilko obcana in
davcno stevilko, ¢e gre za fizi¢no osebo, ali
— polnim nazivom, sedezem podjetja, enotno maticno Stevilko, dav¢no Stevilko in podatkom o

zastopniku podjetja (ime, priimek in vrsta zastopnika), ¢e gre za pravno osebo.

Medtem, ko so podatki 0 pravnih osebah dostopni bodisi iz zemljiske knjige bodisi iz evidenc AJPES
(Agencija Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve), so podatki o fizi¢nih osebah
zaradi obcutljivosti varovanja osebnih podatkov v zemljiski knjigi precej skopi. Navedni so le ime,
priimek, naslov v ¢asu vknjizbe lastninske pravice in datum rojstva oz. prvih sedem Stevk enotne

matic¢ne Stevilke obcCana.

Izvajalceva prednost je v tem, da je vzpostavljena etazna lastnina praviloma v interesu vseh

pogodbenih strank, zaradi Cesar izvajalec potrebne podatke lahko pridobi neposredno od lastnikov.

5.3.3 ZemljiSkoknjiZne oznake nepremic¢nine

Vsaka nepremic¢nina ima dve enkratni zemljiskoknjizni oznaki:

— identifikacijsko Stevilko nepremicnine in

— ID znak.

Identifikacijska Stevilka nepremic¢nine predstavlja neposredno povezavo z registrom nepremicnin,
zemljiskim katastrom in katastrom stavb. Ne glede na definicijo SPZ v zemljiskoknjiznih zadevah

lo¢imo tri tipe nepremicnin: parcelo, stavbo in posamezni del stavbe:

Identifikacijska Stevilka parcele je sestavljena iz $tevilke katastrske obcine iz Sifranta katastrskih
ob¢in GURS in $tevilke parcele znotraj katastrske obc¢ine. Za potrebe priprave pravnega posla lahko
zgolj smiselno navedemo oba podatka, vedno bolj (tudi v zemljiskoknjiznih izpiskih) pa se uporablja
predpisana oblika KKKK-PPP/P, kjer KKKK pomeni $tevilko katastrske ob¢ine, PPP/P pa Stevilko in
poddelilko parcele. V kolikor Stevilka parcele nima poddelilke, se Steje, da ima poddelilka vrednost 0.
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Identifikacijska $tevilka stavbe ima obliko KKKK-SSSS, kjer KKKK pomeni $tevilko katastrske
obcine, SSSS pa stevilko stavbe znotraj katastrske obcine, ki jo dolo¢i GURS.

Identifikacijska Stevilka posameznega dela stavbe je zgolj smiselna razSiritev identifikacijske
Stevilke stavbe in ima obliko KKKK-SSSS-DDDD, kjer DDDD pomeni $tevilko posameznega dela
stavbe znotraj stavbe. Tudi $tevilke posameznih delov dolo¢i GURS. Stevilka posameznega dela

stavbe ni nujno enaka $tevilki stanovanja oz. poslovnega prostora.

ID znak je domena zemljiske knjige. Gre za enkratno Stevilko, sestavljeno iz sedmih Stevk, ki znotraj
informatizirane zemljiSke knjige natanc¢no definira nepremicnino, ne glede na to, ali gre za parcelo,

stavbo ali posamezni del stavbe.

Preglednica 10 prikazuje formulacijo uvodnih ugotovitev v sporazumu o oblikovanju etazne lastnine
za stavbo z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora, z zemljiskoknjiznimi oznakami, ki
definirajo vse predmetne nepremicnine. V obicajnih primerih se 5., 6. in 7. tocka seveda ne

uporabljajo, saj se nanasajo le na posebnosti pri vzpostavitvi etazne lastnine za predmetno stavbo.

Preglednica 10: Uvodne ugotovitve

Uvodne ugotovitve

Podpisniki tega sporazuma uvodoma ugotavljajo:

1. da so Obcina Kranjska Gora, AA, BB, CC, DD in EE lastniki nepremi¢nine parc. st.
401/5, katastrska ob¢ina 2169 Kranjska Gora,

2. da na zemljisCu s parc. §t. 401/5, k. 0. 2169 Kranjska Gora, stoji veCstanovanjska
stavba z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora,

3. da je Geodetska uprava Republike Slovenije, Obmo¢na geodetska uprava Kranj, s
sklepom §t. 02132-00361/2015-2 z dne 26. 10. 2015 stavbo iz 2. tocke tega Clena
vpisala v kataster stavb in ji dolocila identifikacijsko Stevilko 2169-668,

4. da je organ s sklepom iz 3. to¢ke tega &lena dolocil tudi identifikacijske Stevilke vsem
posameznim in skupnim delom stavbe,

5. da so posamezni deli stavbe iz 2. toCke tega €lena z ident. §t. 2169-668-900 (ID
5666420) in 2169-668-901 (ID 5666421) Ze vpisani v zemlji8ko knjigo na osnovi
Uredbe o nalozitvi in vodenju zemljiSke knjige z uporabo racunalniSke tehnologije ter o
uskladitvi podatkov s podatki zemljiSkega katastra (Ur. list RS §t. 42/2001), lastninska
pravica pa vknjizena:

— pri delu z ident. §t. 2169-668-900 v korist Obcine Kranjska Gora v idealnem
delezu do celote ter
— pri delu z ident. §t. 2169-668-901 v Kkorist:

— AA videalnem delezu do 3/12,
— BB videalnem delezu do 1/2,

Se nadaljuje...
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— CC videalnem delezu do 3/48,
— DD videalnem delezu do 3/48 in
— EE videalnem delezu do 1/8,

6. da je vpis iz prejSnje toCke tega Clena nepopoln, saj etazna lastnina ni vzpostavljena
za celotno stavbo, poleg tega pa niso doloCeni skupni deli stavbe in zemljis¢e pod
stavbo,

7. da je bilo zaradi razlogov iz prejSnje toCke tega ¢lena in z namenom, da bi evidentirani
podatki izkazovali dejansko stanje v naravi, v postopku vpisa stavbe v kataster stavb
izvedeno novo ostevil€enje posameznih in skupnih delov stavbe iz 2. to¢ke tega Clena,
kot sledi:

— del stavbe z ident. §t. 2169-668-900 po novem predstavljajo deli stavbe z ident.
8t. 2169-668-1, 2169-668-2, 2169-668-3, 2169-668-4, 2169-668-5 in 2169-668-
9,

— del stavbe z ident. §t. 2169-668-901 po novem predstavljajo deli stavbe z ident.
8t. 2169-668-6, 2169-668-7 in 2169-668-8.

5.3.4 Posamezni in skupni deli stavbe

V pravnem poslu morajo biti navedeni vsi posamezni deli stavbe. Ker gre zgolj za tehni¢ne podatke
iz katastra stavb, se lahko podatki navedejo v podobni tabelari¢ni obliki kot v elaboratu za vpis stavbe
v kataster stavb (PRILOGI Q in R).

V¢asih se zgodi, da so posamezni deli stavbe (stanovanja) v kupoprodajnih pogodbah z investitorji
oznaceni s projektnimi oznakami, nato pa ob upostevanju dolo¢b o oSteviléenju stanovanj in poslovnih
prostorov dobijo nove oznake. Da bi se izognili morebitnim kasnej$im nesporazumom ob vknjizbah
lastninske pravice na posameznih delih, je smiselno v tabelo iz prejSnjega odstavka vkljuciti tudi
podatek o projektnih oznakah, s ¢imer doseZemo nedvoumno identifikacijo posameznih delov.
Preglednica 11 prikazuje, kako so posamezni deli stavbe opredeljeni v sporazumu o oblikovanju
etazne lastnine za stavbo z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora, preglednica 12 pa
prikazuje Se definicijo lastnikov posameznih delov v istem sporazumu. V enostavnih primerih, ko
imamo opravka z enim zemljiSkoknjiznim lastnikom in posledi¢no pripravljamo akt o oblikovanju

etazne lastnine, je besedilo iz preglednice 12 seveda popolnoma odvec.

Preglednica 11: Posamezni deli stavbe

Posamezni deli stavbe

(1) Na podlagi dejanskega stanja v stavbi, elaborata za vpis stavbe v kataster stavb in
sklepa Geodetske uprave Republike Slovenije iz 3. to¢ke 1. €lena tega sporazuma je
dolo€ena dejanska raba, velikost in opis posameznih delov stavbe:

Se nadaljuje...
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) Stevilka o 2o
Stevilka stanovanja Povrsina Dejanska raba dela % @’ <. |5 g;’
dela stavbe ali posl. m? stavbe NZ o |23
prostora oo | ®
2169-668-1 3 56,8 1122100 stanovanjska 2 2 3
2169-668-2 2 56,8 1122100 stanovanjska | 2,1 | 2 2
2169-668-3 4 49,7 1122100 stanovanjska | 4 | 2 4
2169-668-4 1 38,5 1122100 stanovanjska | 2 2 1
2169-668-5 5 66,0 1122100 stanovanjska 4 1 5
2169-668-6 7 46,4 1122100 stanovanjska | 3,4 | 1 7
2169-668-7 8 81,2 1122100 stanovanjska 3 2 8
2169-668-8 9 47,5 1122100 stanovanjska | 3 | 1 9
2169-668-9 6 50,2 1122100 stanovanjska | 4 | 2 6

(2) zaradi nedvoumnega identificiranja posameznih delov stavbe so v stolpcu z nazivom
»Stara oznaka« v preglednici iz prejSnjega odstavka tega ¢lena navedene Stevilke stanovan;
iz kupoprodajnih pogodb, na podlagi katerih so posamezni lastniki stanovanj pridobili
lastninsko pravico, sklenjenih neposredno z investitorjem ali kasneje na osnovi dologil

Stanovanjskega zakona (SZ, Ur. list RS §t. 18/91).

(3) Nacrt stavbe in delov stavbe z ident. §t. delov stavbe po etazah:

Znadilni prerez stavbe (M = 1 : 500)

H2

5. ETAZA

4. ETAZA

3. ETAZA

2. ETAZA Tm

_H3

‘ 1. ETAZA ’

H1

Tlorisi delov stavbe po etazah (M = 1 : 500)

TLORIS 1. ETAZE

2(2
12F (2

PREREZ STAVBE

Se nadaljuje...
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Preglednica 12: Lastniki posameznih delov

Lastniki posameznih delov stavbe so:

Lastniki posameznih delov stavbe

Se nadaljuje...
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Stevilka . .
dela Lastnik Naslov EMSVO / Matlcna Delez
Stevilka
stavbe

Ob¢ina Kolodvorska ulica

2169-688-1 Kranjska Gora 1b, Kranjska Gora 5874327000 mn
Obcina Kolodvorska ulica

2169-688-2 Kranjska Gora 1b, Kranjska Gora 5874327000 11
Obgina Kolodvorska ulica

2169-688-3 Kranjska Gora 1b, Kranjska Gora 5874327000 11
Ob¢ina Kolodvorska ulica

2169-638-4 Kranjska Gora 1b, Kranjska Gora 5874327000 1
Obcina Kolodvorska ulica

2169-688-5 Kranjska Gora 1b, Kranjska Gora 5874327000 1

2169-688-6 AA Naslov 1 000000 1/1

2169-688-7 BB Naslov 2 000000 1/1

CcC Naslov 3 000000 1/4

2169-688-8 DD Naslov 4 000000 1/4

EE Naslov 5 000000 1/2
Obéina Kolodvorska ulica

2169-688-9 Kranjska Gora 1b, Kranjska Gora 5874327000 1

Skupni deli stavbe so lahko bodisi splosni skupni deli bodisi posebni skupni deli.

Splos$ni skupni deli stavbe so namenjeni uporabi vseh etaznih lastnikov. Mednje obvezno spada
zemljisce pod stavbo, v veCini primerov pa tudi hodnik, stopnis$Ce, kolesarnica, toplotna postaja,
podstresje ipd. Splosni skupni deli so v solasti vseh etaznih lastnikov skladno z njihovimi
solastniSkimi delezi. Ob navajanju splo$nih skupnih delov stavbe morajo biti v pravnem poslu
navedene vse vrste podatkov, kot pri posameznih delih stavbe. Preglednica 13 prikazuje, kako so
splosni skupni deli opredeljeni v sporazumu o oblikovanju etazne lastnine za stavbo z naslovom

Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora.
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Preglednica 13: Splosni skupni deli stavbe

Skupni deli stavbe
(1) Skupni deli stavbe, namenjeni skupni rabi vseh etaznih lastnikov, so:
1. zemljisCe, na katerem stavba stoji, parc. §t. 401/5, k. 0. 2169 Kranjska Gora,
2. skupni prostori stavbe:

— ident. §t. dela stavbe 2169-668-11, skupni prostor — podstre$je v 5. etaZi
vedstanovanjske stavbe z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora,
ident. §t. 2169-668, v skupni katastrski izmeri 186,6 m2,

— ident. &t. dela stavbe 2169-668-12, skupni prostori — stopni§¢e in hodniki v 1., 2.,
3. in 4. etazZi veCstanovanjske stavbe z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14,
Kranjska Gora, ident. §t. 2169-668, v skupni katastrski izmeri 100,1 m2.

(2) Solastniski deleZz vsakokratnega lastnika posameznega dela stavbe na skupnih delih
stavbe iz 1. odstavka tega Clena se doloCi v delezih, ki so navedeni v 1. odstavku 7. ¢lena
tega sporazuma.

Posebni skupni deli stavbe so namenjeni uporabi nekaterih etaznih lastnikov. Tipi¢en primer
posebnega skupnega dela je stopnis¢e v stanovanjsko-poslovni stavbi, kjer stopnisc¢e uporabljajo le
lastniki stanovanj (posebni skupni del, katerega solastniki so vsakokratni lastniki posameznih delov —
stanovanj), medtem ko imajo lastniki poslovnih prostorov svoj vhod (posebni skupni del, katerega
solastniki so vsakokratni lastniki posameznih delov — poslovnih prostorov) ali vhod z ulice®. Stavba
ima lahko enega ali ve¢ posebnih skupnih delov z razli¢no strukturo lastnistva. Za vsak posebni skupni
del se dolocijo solastniski delezi za vsakokratne lastnike posameznih delov, ki uporabljajo posebni
skupni del stavbe. Ob navajanju posebnih skupnih delov stavbe morajo biti v pravnem poslu navedene
vse vrste podatkov, kot pri posameznih delih stavbe. Preglednica 14 prikazuje, kako so posebni skupni
deli opredeljeni v sporazumu o oblikovanju etazne lastnine za stavbo z naslovom Naselje Slavka

Cerneta 14, Kranjska Gora.

Preglednica 14: Posebni skupni deli stavbe

Posebni skupni deli stavbe
(1) Posebni skupni deli stavbe, namenjeni skupni rabi doloenih etaznih lastnikov, so:
1. ident. &t. dela stavbe 2169-668-10, skupni prostor — balkon v 3. etaZi

vedstanovanjske stavbe z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora,
ident. §t. 2169-668, v skupni katastrski izmeri 5,8 m2.

Se nadaljuje...

%2 Del stroke zagovarja staliiGe, da bi moralo biti v zgornjem primeru stanovanjsko-poslovne stavbe tudi
stopnisce opredeljeno kot splosni skupni del, saj samo skozi skupno stopnisce lastniki poslovnih prostorov lahko
dostopajo do strehe ali toplotne postaje, ki pa sta nedvomno lastnina vseh etaznih lastnikov. Ce je stopnisce
opredeljeno kot posebni skupni del, se nekaterim etaznim lastnikom teoreti¢éno onemogoca dostop do njihove
solastnine.
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(2) Solastniski delez vsakokratnega lastnika posameznega dela stavbe na posebnih skupnih
delih stavbe iz 1. odstavka tega ¢lena se doloci v deleZih, ki so navedeni v 2. odstavku 7.
¢lena tega sporazuma.

Specifika posebnih skupnih delov je v tem, da mora vsak posebni skupni del imeti svoj solastniski
delez na splosnih skupnih delih (glej preglednico 18). Le na ta nadin se lahko upoSteva vrednost
posebnega skupnega dela v razmerju do vrednosti stavbe kot celote. Druga prakticna aplikacija
omenjene specifike je v skupnih delih, ki sluZijo vsakokratnim lastnikom veéih stavb (npr. skupna
kotlovnica za ve¢ objektov). Ce taksen posebni skupni del ne bi imel solastniskega deleza na splognih
skupnih delih (torej stavbi kot celoti), bi bilo iz vidika upravljanja stavbe skoraj nemogoce izracunati
breme etaznih lastnikov drugih stavb, ko bi pri§lo do popravila strehe, pod katero se nahaja skupna
kotlovnica, iz stvarnopravnega vidika pa etazni lastniki sploh ne bi bili dolZni nositi bremena
investicije. Narava posebnih skupnih delov ponuja tudi eno izmed moznih reSitev za lastniStvo

zunanjih dvoris¢ oz. atrijev, ki pripadajo pritli¢nim stanovanjem.®®

5.3.5 Prenos stvarnih pravic na posamezne dele stavbe

Najpomembenjsa stvarna pravica je lastninska pravica, kar e toliko bolj velja za nepremicne stvari oz.
nepremicnine. Prenos lastninske pravice z zemlji§¢a na posamezne dele stavbe je mozen na vec
nacinov in je odvisen od obstojeCega zemljiSkoknjiznega stanja in Zeljenega stanja po vzpostavitvi

etazne lastnine.

V kolikor en zemljiskoknjizni lastnik sprejme akt o oblikovanju etazne lastnine, prenese svojo
lastninsko pravico z zemljis¢a na vse novo nastale posamezne dele stavbe. Ob vzpostavitvi etazne
lastnine na novogradnji je takSen prenos popolnoma logi¢en in smiseln, saj po vzpostavljeni etazni
lastnini investitor lahko pri¢ne s prodajo zemljiskoknjizno urejenih posameznih delov stavbe kot
samostojnih objektov lastninske pravice. V kolikor pa gre za vzpostavitev etazne lastnine na starejsi
stavbi, kjer so vsi posamezni deli (stanovanja, poslovni prostori, garazni boksi...) Ze zdavnaj prodani,
se ponuja tudi druga¢na moznost: namesto akta zemljiskoknjizni lastnik sprejme sporazum skupaj z
vsemi dejanskimi lastniki posameznih delov, razdeli svojo lastninsko pravico na zemljis¢u ter z
zemljiSkoknjiznim dovolilom dovoli vknjizbo lastninske pravice na novo nastalih posameznih delih

direktno dejanskim lastnikom. Problem s tak$no ureditvijo je v tem, da je potrebno sporazumu priloziti

%3 Atriju pripiSemo status posebnega skupnega dela, ki je v lasti vsakokratnega lastnika enega dela stavbe —
stanovanja, ki mu atrij pripada.
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tudi verigo pravnih poslov® za vsak posamezni del, ki izkazuje lastninsko pravico na toéno doloéenem
posameznem delu. Praksa kaze, da lastniki neverjetno pogosto izgubljajo tako pomembne dokumente,
z veCanjem Stevila posameznih delov v stavbi pa se povecCuje tudi verjetnost, da ima kdo izmed
lastnikov pravne posle zastavljene zaradi zavarovanja terjatve. Zaradi taksnih dejstev neposreden vpis
v zemljisko knjigo ni mogo¢ in izkaze se, da je najbolj elegantna Se vedno prva resitev, s katero se
etazna lastnina pravilno vzpostavi, nato pa mora vsak dejanski lastnik sam poskrbeti Se za vknjizbo

njegove lastninske pravice na posameznem delu stavbe.

Moznosti delitve solastnine v etazno lastnino so delno opisane ze v preglednici 9. V kolikor se
solastniSka struktura na zemlji$cu ujema z dejanskim stanjem (torej so v zemljisko knjigo na zemljiscu
pod stavbo vpisani vsi lastniki posameznih delov, vendar v obliki solastnine), solastniki s sporazumom
razdelijo solastnino na zemljis¢u v etazno lastnino ter z zemljiSkoknjiznim dovolilom prenesejo
lastninsko pravico s svojega solastniskega deleza na zemljis¢u na lastninsko pravico na posameznem
delu stavbe. Ce se zemljiskoknjizno stanje razlikuje od dejanskega, se sporazum pripravi na nacin, s

katerim se bomo v najve¢ji mozni meri izognili tezavam iz prej$njega odstavka.

Lastninska pravica seveda ni edina stvarna pravica. Zastavna pravica na nepremicnini oz. hipoteka se s
pravnim poslom prenasa le s soglasjem upnika. Ce je s hipoteko obremenjena lastninska pravica na
zemljiscu v celoti, se hipoteka prenese na vse novo nastale posamezne dele stavbe, ¢e pa je s hipoteko
obremenjen zgolj solastniski delez, se hipoteka lahko prenese na tocno dolocen posamezni del stavbe.

Podobno velja tudi za sluznost in ostale stvarne pravice.

5.3.6 ZemljiSkoknjiZno dovolilo

Vsak pravni posel mora vsebovati izjavo zemljiskoknjiznih lastnikov, s katero ti izrazijo voljo, da se
nepremicnina v obliki parcele razdeli v etazno lastnino z vsemi posameznimi in skupnimi deli. Poleg
izrazene volje zemljiskoknjiznih lastnikov mora pravni posel vsebovati tudi zemljiskoknjizno dovolilo

oz. intabulacijsko klavzulo, s katerim zemljiskoknjizni lastniki dovolijo:

— delitev v etazno lastnino,

— ustanovitev vseh posameznih delov, splo$nih skupnih delov in posebnih skupnih delov stavbe,
— vknjizbo lastninske pravice na posameznih delih stavbe,

— vknjizbo lastninske pravice v korist vsakokratno dolo¢enih lastnikov posameznih delov na

splosnih skupnih delih in posebnih skupnih delih stavbe v dolo¢enih solastniskih delezih in

® Kupoprodajne, soinvestitorske ali darilne pogodbe, pogodbe o razdruzitvi skupnega premozenja, sklepi o
dedovanju ipd. v izvirnikih, ki morajo biti potrjeni s strani davénega organa o placilu davka na promet
nepremicnin ter sodno ali notarsko overjeni.
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— vknjizbo drugih stvarnih pravic, ki so na nepremicnini obstajale pred vzpostavitvijo etazne

lastnine.

Zemljiskoknjizno dovolilo je pravnoformalno veljavno Sele po overitvi podpisov vseh pogodbenih
strank. Preglednica 15 prikazuje formulacijo izjave o oblikovanju etazne lastnine v sporazumu o
oblikovanju etazne lastnine za stavbo z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora,
preglednica 16 formulacijo zemljiskoknjiznega dovolila v istem sporazumu, preglednica 17 pa
formulacijo dolo¢b glede prenosa hipoteke v sporazumu o spremembi solastnine v etazno lastnino za

stavbo z naslovom Cesta marSala Tita 22, Jesenice.

Preglednica 15: Izjava o oblikovanju etazne lastnine

Izjava o oblikovanju etazne lastnine

S tem sporazumom Obcina Kranjska Gora, AA, BB, CC, DD in EE razdelijo svojo lastninsko
pravico na nepremi¢ninah iz 1. in 5. to¢ke 1. &lena tega sporazuma v etazno lastnino v
skladu s 40.a ¢lenom ZZK-1, 108. ¢lenom SPZ ter ob upoStevanju ureditve Zakona o
evidentiranju nepremicnin (ZEN) in Zakona o graditvi objektov (ZGO-1), tako da z
oblikovanjem etaZzne lastnine posamezni deli stavbe z identifikacijsko Stevilko dela stavbe
postanejo samostojni objekti lastninske pravice.

Preglednica 16: Zemljiskoknjizno dovolilo®

Izjava volje zemljiSkoknjiznih lastnikov

(1) Zemljiskoknijizni lastniki nepremicnine parc. st. 401/5, k. 0. 2169 Kranjska Gora, na kateri
stoji ve€stanovanjska stavba z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora, z ident.
8t. 2169-668, z vpisanima posameznima deloma stavbe z ident. &t. 2169-668-900 in 2169-
668-901:

— Obc¢ina Kranjska Gora, Kolodvorska ulica 1b, Kranjska Gora, mati¢na Stevilka
5874327000,

— AA, Naslov 1, EMSO 000000,

— BB, Naslov 2, EMSO 000000,

— CC, Naslov 3, EMSO 000000,

— DD, Naslov 4, EMSO 000000, in

— EE, Naslov 5, EMSO 000000,

izrecno in brezpogojno izjavljajo,

da se obstojea posamezna dela stavbe z ident. §t. 2169-668-900 in 2169-668-901
izbrisSeta iz zemljiSke knjige,

Se nadaljuje...

% Zopet poudarjamo, da gre v primeru te stavbe za mnogo posebnosti. V kolikor je obstojede stanje enostavnejie
(en zemljiskoknjizni lastnik, brez invalidne etazne lastnine... ), je tudi formulacija zemljiskoknjiznega dovolila
primerno enostavnejsa.
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... nadaljevanje Preglednice 16

da se namesto njiju lastninska pravica na nepremicnini parc. st. 401/5, k. 0. 2169 Kranjska
Gora, katere sestavina je ve€stanovanjska stavba z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14,
Kranjska Gora, z identifikacijsko Stevilko 2169-668, preoblikuje v etazno lastnino in

da se namesto:

— izbrisanega dela stavbe z ident. $t. 2169-668-900 vpiSejo novi deli stavbe z ident. §t.
2169-668-1, 2169-668-2, 2169-668-3, 2169-668-4, 2169-668-5 in 2169-668-9, pri njih
pa vknjizi lastninska pravica v korist in na ime osebe:

Obé¢ina Kranjska Gora, Kolodvorska ulica 1b, Kranjska Gora,
matic¢na Stevilka 5874327000, do celote,

— izbrisanega dela stavbe z ident. 5t. 2169-668-901 vpiSejo novi deli stavbe z ident. §t.
2169-668-6, 2169-668-7 in 2169-668-8, pri njih pa vknjizi lastninska pravica kot sledi:

pri posameznem delu stavbe z ident. st. 2169-668-6 v korist in na ime osebe:

. AA, Naslov 1,
EMSO 000000, do celote,

— pri posameznem delu stavbe z ident. St. 2169-668-7 v korist in na ime osebe:

. BB, Naslov 2,
EMSO 000000, do celote,

— in pri posameznem delu stavbe z ident. §t. 2169-668-8 v korist in na ime oseb:

; CC, Naslov 3,
EMSO 000000, do 1/4 (ene Cetrtine),

: DD, Naslov 4,
EMSO 000000, do 1/4 (ene éetrtine), in

} EE, Naslov 5,
EMSO 000000, do 1/2 (ene polovice).

(2) Zemljiskoknjizni lastniki nepremicnine parc. st. 401/5, k. 0. 2169 Kranjska Gora, na kateri
stoji vestanovanjska stavba z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora, z ident.
st. 2169-668, z vpisanima posameznima deloma stavbe z ident. §t. 2169-668-900 in 2169-
668-901:

— Obé¢ina Kranjska Gora, Kolodvorska ulica 1b, Kranjska Gora, mati¢na Stevilka
5874327000,

— AA, Naslov 1, EMSO 000000,

- BB, Naslov 2, EMSO 000000,

— CC, Naslov 3, EMSO 000000,

— DD, Naslov 4, EMSO 000000, in

— EE, Naslov 5, EMSO 000000,

na splosnih skupnih delih veéstanovanjske stavbe z naslovom Naselje Slavka Cerneta
14, Kranjska Gora, ident. §t. 2169-668:
— ident. St. dela stavbe 2169-668-11, skupni prostor — podstreSje v 5. etaZi

vedstanovanjske stavbe z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora,
ident. 5t. 2169-668, v skupni katastrski izmeri 186,6 m2,

Se nadaljuje...
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... nadaljevanje Preglednice 16

— ident. §t. dela stavbe 2169-668-12, skupni prostori — stopnisce jn hodniki v 1., 2., 3.
in 4. etaZi veCstanovanjske stavbe z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska
Gora, ident. §t. 2169-668, v skupni katastrski izmeri 100,1 m2,

ter zemljiséu, na katerem stavba stoji, parc. &t. 401/5, k. 0. 2169 Kranjska Gora,

dovoljujejo vknjizbo lastninske pravice v solastniSkih delezih v korist vsakokratnih lastnikov
posameznih delov stavbe, in sicer:

— posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-1 do 1139/10000,
— posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-2 do 1139/10000,
— posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-3 do 996/10000,
— posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-4 do 772/10000,
— posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-5 do 1323/10000,
— posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-6 do 930/10000,
— posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-7 do 1627/10000,
— posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-8 do 952/10000,
— posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-9 do 1006/10000,
— posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-10 do 116/10000.

(3) ZemljisSkoknjizni lastniki nepremicnine parc. st. 401/5, k. 0. 2169 Kranjska Gora, na kateri
stoji ve€stanovanjska stavba z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora, z ident.
8t. 2169-668, z vpisanima posameznima deloma stavbe z ident. &t. 2169-668-900 in 2169-
668-901:

— Obéina Kranjska Gora, Kolodvorska ulica 1b, Kranjska Gora, mati¢na Stevilka
5874327000,

— AA, Naslov 1, EMSO 000000,

- BB, Naslov 2, EMSO 000000,

— CC, Naslov 3, EMSO 000000,

— DD, Naslov 4, EMSO 000000, in

— EE, Naslov 5, EMSO 000000,

na posebnih skupnih delih veéstanovanjske stavbe z naslovom Naselje Slavka Cerneta
14, Kranjska Gora, ident. §t. 2169-668:

— ident. st. dela stavbe 2169-668-10, skupni prostor — balkon v 3. etazi
veCstanovanjske stavbe z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora,
ident. §t. 2169-668, v skupni katastrski izmeri 5,8 m2,

dovoljujejo vknjizbo lastninske pravice v solastniSkih delezih v korist vsakokratnih lastnikov
posameznih delov stavbe, in sicer:

- posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-6 do 2650/10000,
- posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-7 do 4637/10000,
- posameznemu delu stavbe z ident. §t. 2169-668-8 do 2713/10000.
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Preglednica 17: Dolo¢be glede prenosa hipoteke

®Podpisniki tega sporazuma uvodoma ugotavljajo da je solastniki deleZ na nepremiénini
parc. §t. 371/5, k.o. 2175 Jesenice, vpisan v korist Mimovrste, spletna trgovina, d.o.o., ID
osnovnega pravnega polozaja 6433658, obremenjen z ve¢ zastavnimi pravicami v korist
zastavne upnice SKB Banke d.d. Ljubljana, Ajdovs€ina 4, Ljubljana, in zaznamovan z
neposredno izvrsljivostjo notarskih zapisov ter da je zastavna upnica izdala soglasje st.
186/MRV z dne 13.6.2012 (PRILOGA 1) za prenos vseh navedenih zastavnih pravic na
novoustanovljeni posamezni del stavbe z ident. §t. 2175-667-44.

5"Mimovrste, spletna trgovina, d.o.0., Cesta marsala Tita 22, Jesenice, mati¢na
Stevilka 1589121000, izrecno in brezpogojno dovoljuje, da se pri njegovem solastniSkem
delezu na nepremicnini parc. st. 371/5, pozidano zemljiS¢e v izmeri 846 m2, k.0. 2175
Jesenice, ID osnovnega pravnega poloZaja 6433658, vse vpisane zastavne pravice ter
zaznambe neposredne izvrsljivosti notarskih zapisov izbriSejo ter z isto vsebino in v isti
obliki prenesejo na novi posamezni del stavbe z ident. §t. 2175-667-44.

5.3.7 Dolocanje solastniskih deleZev

Za potrebe diplomske naloge bomo najprej naredili razliko med dvema vrstama solastniskih delezev:

— solastniski delezi, s katerimi je lastninska pravica zemljiSkoknjiznih lastnikov na zemljis¢u
vpisana v zemljisko knjigo pred postopkom vzpostavitve etazne lastnine, in

— solastniski delezi na skupnih delih stavbe po kon¢anem postopku vzpostavitve etazne lastnine.

Na prvi pogled se sicer zdi popolnoma logi¢no, da bi se vrednost obeh vrst solastniskih delezev morala
ujemati, oziroma da bi se vrednost solastniskega deleZza na zemljis¢u morala ob vzpostavitvi etazne
lastnine preslikati v soalstniSki delez na skupnih delih stavbe, vendar v praksi to ni mogoce iz vec

razlogov:

— SolastniSki delez je odvisen od nacina racunanja (v nadaljevanju). V kolikor etazno lastnino
vzpostavljamo na zelo stari stavbi, obi¢ajno nimamo podatka o nacinu racunanja solastniskega
deleza, zaradi Cesar pride do razlik.

— Tudi, ¢e uporabljamo isti nacin, zaradi dopustnih merskih napak nikoli ne bomo mogli
natancéno ponoviti istega rezultata meritev.

— PovrSine posameznih delov stavbe so se skozi zgodovino spreminjale zaradi notranjih
preurejanj (kak$na soba se je prikljucila drugemu stanovanju, nekdo je zaprl hodnik in ga
prikljucil stanovanju).

— Zemljiskoknjizno stanje se Ze v osnovi ne ujema z dejanskim stanjem.

% vV uvodnih dolo&bah.
®7V zemljiskoknjiznem dovolilu.
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— Ob upostevanju dejstva, da imajo posebni skupni deli svoj solastniski delez na splosnih

skupnih delih, se porusijo vrednosti solastniskih delezev posameznih delov.

V praksi se ob vzpostavljanju etazne lastnine solastniski delezi na skupnih delih stavbe najveckrat

racunajo kot

- uporabna vrednost posameznega dela stavbe v razmerju do skupne uporabne vrednosti
nepremi¢nine, ki za ratun povrSine pomoznih prostorov uposteva korekcijske faktorje, za
racun celotne vrednosti posameznega dela pa z metodo tockovanja tudi druge doloCbe
Pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb®,

- uporabna povrSina posameznega dela stavbe v razmerju do skupne uporabne povrSine
nepremicnine,

- neto tlorisna povrsina posameznega dela stavbe v razmerju do skupne neto tlorisne povrsine
nepremicnine, ali

- skladno z dogovorom, ki ga lastniki sklenejo s sporazumom o oblikovanju etazne lastnine ali s

pogodbo o medsebojnih razmerjih.

V osnovi se za izracun solastniskega deleza posameznega dela stavbe uporablja enacba (2),

sp = @)
i=14i
pri Cemer SD pomeni solastni$ki delez posameznega dela stavbe in

A, pomeni vrednost® posameznega dela stavbe.

Preglednica 18 prikazuje, kako so solastniski delezi opredeljeni v sporazumu o oblikovanju etazne

lastnine za stavbo z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora.

® Uradni list RS, §t. 127/2004
% Uporabno vrednost, uporabno povriino, neto tlorisno povriino, prostornino ali katerokoli drugo sporazumno
doloceno spremenljivko, ki omogoca ra¢un razmerja posameznega dela stavbe do vrednosti stavbe kot celote.
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Preglednica 18: Solastniski deleZi

Solastniski delezi
(1) Solastniski delezi na skupnih delih stavbe, ki so navedeni v 1. odstavku 3. ¢lena tega
sporazuma in pripadajo vsakokratnemu lastniku dela stavbe, so:
. delu stavbe z ident. 5t. 2169- 668 -
. delu stavbe z ident. §t. 2169- 668 -
. delu stavbe zident. st. 2169- 668 - vdelezudo 996/10000,
. delu stavbe zident. St. 2169- 668 - vdelezudo 772/10000,

1 v delezu do 1139/10000,
2
3
4
. delu stavbe z ident. 5t. 2169- 668 - 5 v delezu do 1323/10000,
6
7
8
9

v delezu do 1139/10000,

. delu stavbe z ident. 5t. 2169- 668 - vdelezudo 930/10000,
. delu stavbe z ident. §t. 2169- 668 - v delezu do 1627/10000,
. delu stavbe z ident. §t. 2169- 668 - vdelezudo 952/10000,
. delu stavbe zident. st. 2169- 668 - v delezu do 1006/10000,
. delu stavbe z ident. 5t. 2169-668- 10 vdelezudo 116/10000.
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(2) Solastniski delezi na posebnih skupnih delih stavbe, ki so navedeni v 1. tocki 1. odstavka
4. Clena tega sporazuma in pripadajo dolo¢enim vsakokratnim lastnikom delov stavbe, so:

1. delu stavbe zident. st. 2169-668- 6 v delezu do 2650/10000,
2. delu stavbe z ident. St. 2169-668- 7 v delezu do 4637/10000,
3. delu stavbe z ident. §t. 2169- 668 - 8 v delezu do 2713/10000.

(3) Zgoraj navedeni idealni delezi so izraCunani na podlagi razmerja povrS§in med neto
tlorisno povrSino posameznega dela stavbe v etazni lastnini v razmerju do skupne neto
tlorisne povrSine nepremicnine.

Zaradi invalidnega vpisa v zemljisko knjigo solastniski delezi na skupnih delih pred pred pric¢etkom
postopka vzpostavitve etazne lastnine niso bili dolo¢eni, zato tudi ni moza primerjava med
solastniskimi delezi pred in po konfanem postopku. Znani so bili le solastniSki deleZi znotraj
posameznega dela z ident. §t. 2169-668-901. Enako ali vsaj podobno razmerje bi se danes moralo
ohraniti na posebnem skupnem delu z ident. §t. 2169-688-10. Primerjava se nahaja v preglednici 19, iz
katere izhaja, da se novo dolocCeni solastniski delezi precej dobro ujemajo s solastniskimi delezi iz

preteklosti ne glede na uporabljen na¢in dolocanja.
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Preglednica 19: Primerjava solastniskih deleZev na stavbi z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14,
Kranjska Gora

Saeasiasve | SDpred posopkam | 5 st ol | 50 raunan 1 o
6 3/12=10,25 0,2650 0,2425
7 1/2=0,50 0,4637 0,4779
8 3/48 + 3/48 + 1/8 = 0,25 | 0,2713 0,2796

V preglednici 20 je opravljena primerjava solastniskih delezev na splo$nih skupnih delih stavbe z
naslovom Cesta marsala Tita 22, Jesenice. Kot je bilo povedano Ze v uvodu, je bilo katastrsko stanje
pred vzpostavitvijo etazne lastnine popolnoma neustrezno, zaradi ¢esar je smiselna zgolj primerjava
solastniskih delezev posameznih delov, ki predstavljajo poslovne prostore zunaj stanovanjskega tlorisa
stolpnice. Iz preglednice je razvidno, da solastniSki delezi pred vzpostavitvijo etazne lastnine zelo
odstopajo od danasnjih (zadnji stolpec), kar je glede na prej$nje katastrsko stanje tudi pricakovano.
Bistveno manjsi solastniski delezi so enostavno posledica dejstva, da so tudi poslovni prostori del
stavbe kot celote in jih je iz celote nemogoce izvzeti, ne da bi porusili sistem osnovnih stvarnopravnih
nacel in z zlorabo geodetskih postopkov delili stvari, ki so v naravi nedeljive. Zanimivej$a je
primerjava med prejSnjimi solastniSkimi delezi in delezi, ki bi jih dobili danes, ¢e bi se poslovni
prostori dejansko nahajali v svoji stavbi (predzadnji stolpec). Nepri¢akovano tudi ti bistveno odstopajo
od prej$njega stanja. Ker je nemogoce ugotoviti, na kakSen nacin so se solastniski delezi dolocali v
zgodovini, lahko zaklju¢imo le, da smo z vzpostavitvijo etazne lastnine reSili precej zateCeno
katastrsko in zemljiskoknjizno stanje ter v nepremiéninske evidence uspesno preslikali dejansko stanje

V naravi.

Preglednica 20: Primerjava solastniskih deleZev na stavbi z naslovom Cesta marSala Tita 22, Jesenice

St dela Neto tlorisna SD pred SD izra¢unan na podlagi | SD izracunan na podlagi
s tévbe povrsina (m?) OS,[% kom neto tlorisne povrSine za | neto tlorisne povrsine za
dela stavbe postop poslovni tloris celotno stavbo

26 643,16 0,2463 0,0916
0,4350 0,5549 0,2064
49 805,82 0,3086 0,1148
44 599,54 0,2020 0,2296 0,0854
48 415,31 0,3020 0,1591 0,0592
54 147,02 0,0610 0,0564 0,0209
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5.3.8 Pogodba o medsebojnih razmerjih

Pogodba o medsebojnih razmerjih je bila v preteklosti misljena kot krovni dokument, v katerem etazni

lastniki dolocijo oz. uredijo predvsem:

— posamezne, splosne skupne dele in posebne skupne dele stavbe,

— solastniske deleze na skupnih delih,

— medsebojna razmerja v smislu sosedskega miru in soZitja,

— nacin upravljanja s stavbo,

— mnacin vodenja in ¢rpanja sredstev iz rezervnega sklada stavbe ter

— kljuce delitve za vse obratovalne, vzdrZzevalne in investicijske stroske na skupnih delih in

napravah.

Pogodba o medsebojnih razmerjih je sklenjena, ko jo v primeru stanovanjskih in stanovanjsko-

poslovnih stavb podpise 75 % etaznih lastnikov po solastniskih delezih, v primeru poslovnih in ostalih

stavb pa 100 %, kar je v praksi izredno tezko izvedljivo. Danes je pogodba o medsebojnih razmerjih

mocno izgubila na veljavi in ni ve¢ ne potrebna ne nujna. V postev pride le v primerih, ko etazni

lastniki Zelijo ureditev, ki odstopa od zakonsko predpisane, za kar se praviloma ne odlocajo ali za

sklenitev pogodbe ne uspejo zbrati potrebne vecine. Dejstva, ki danes govorijo proti sklenitvi pogodbe

0 medsebojnih razmerjih, so predvsem:

Sosedsko pravo dovolj dobro ureja SPZ, za doloCitev morebitnih natanénej$ih pravil glede
sosedskega sozitja pa je dovolj hisni red, ki ga lahko sprejme Ze navadna vecina (ve¢ kot 50 %)
etaznih lastnikov po solastniskih delezih.

Nacin upravljanja s stavbo in njenim rezervnim skladom ter nacin delitve stroskov je zakonsko
urejen s SPZ, SZ-1, Pravilnikom o upravljanju vecstanovanjskih stavb, Pravilnikom o merilih za
o standardih vzdrzevanja vecstanovanjskih stavb in stanovanj, Pravilnikom o nacinu delitve in
obra¢unu stro§kov za toploto v stanovanjskih in drugih stavbah z ve¢ posameznimi deli in drugimi.
Pred vzpostavitvijo in s tem pred formalnim obstojem etazne lastnine tudi ni etaznih lastnikov, ki bi
lahko sklepali pogodbo o medsebojnih razmerjih. Ob upostevanju stvarnopravnega nacela domneve
lastninske pravice zopet naletimo na semanti¢ni problem razlikovanja med dejanskimi,
zemljiskoknjiznimi, pravnimi in etaznimi lastniki®. Vsekakor bi bila zanimiva analiza pravnih
posledic, ki bi nastale, ¢e bi pogodbo o medsebojnih razmerjih sklepali zemljiSkoknjizni ali

dejanski lastniki, vendar to ni predmet diplomskega dela.

"0 Glej stran 9.
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— Ko je enkrat etazna lastnina vzpostavljena, so vsi podatki o stavbi in njenih posameznih in skupnih
delih ter solastniskih delezih na skupnih delih razvidni iz javno dostopnih nepremiéninskih
evidenc.

— Zakonodaja obvezuje lastnike, da sklenejo pogodbo o medsebojnih razmerjih, vendar nikjer ne
predvideva posledic za krSitev takSne obveze. Tudi komentar k SPZ pravi, da »ce pogodba ni

sklenjena, velja za razmerja med etaznimi lastniki zakonski rezim« (Rijavec, 2004, str. 556).

Preglednica 21 prikazuje, kako so medsebojna razmerja opredeljena v sporazumu o oblikovanju etazne
lastnine za stavbo z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, Kranjska Gora. Sporazum zaradi zakonsko
dolocenih sestavin napotuje na pogodbo o medsebojnih razmerjih, vendar je le od etaznih lastnikov

odvisno, ali bodo pogodbo kdaj sprejeli.

Preglednica 21: Razmerja med etaznimi lastniki

RAZMERJA MED ETAZNIMI LASTNIKI
Upravljanje

Vsak etazni lastnik je udelezen pri upravljanju skupnih delov stavbe iz 3. Clena tega
sporazuma in posebnih skupnih delov stavbe iz 4. &lena tega sporazuma v sorazmerju s
svojim solastnidkim deleZzem na teh skupnih delih stavbe. Upravljanje skupnih delov stavbe
je podrobneje doloeno v pogodbi o medsebojnih razmerijih.

Uporaba

(1) Etazni lastnik mora skupne dele stavbe iz 3. ¢lena tega sporazuma in posebne skupne
dele stavbe iz 4. &lena tega sporazuma uporabljati tako, da ne ovira drugih etaznih lastnikov
pri njihovi uporabi. Uporaba skupnih delov stavbe je podrobneje dolo¢ena v pogodbi o
medsebojnih razmerjih.

(2) Pri uporabi skupnih delov stavbe iz 3. ¢lena tega sporazuma in posebnih skupnih delov
stavbe iz 4. Clena tega sporazuma mora etazni lastnik spostovati hisni red stavbe.

Stroski uporabe in vzdrzevanja

Vsak etazni lastnik nosi del stroSkov uporabe in vzdrZzevanja skupnih delov stavbe iz 3.
Clena tega sporazuma in posebnih skupnih delov stavbe iz 4. Clena tega sporazuma v
sorazmerju s svojim solastniSkim delezem na teh skupnih delih. Stroski uporabe in
vzdrzevanja skupnih delov stavbe so podrobneje dologeni v pogodbi o medsebojnih
razmerjih.

OSTALO

Ta sporazum je podpisan v osmih enakih izvodih in zaéne veljati z dnem podpisa vseh
podpisnikov. Po en izvod prejme vsak podpisnik, en izvod je namenjen za potrebe Finan¢ne
uprave Republike Slovenije, en izvod, na katerem podpisniki notarsko overijo svoje podpise,
pa bo prilozen zemljiS8koknjiZznemu predlogu za vpis etazne lastnine.

Zemljiskoknijizni lastniki nepremicnine iz 1. tocke 1. ¢lena tega sporazuma:

Se nadaljuje...
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— ObcCina Kranjska Gora, Kolodvorska ulica 1b, Kranjska Gora, mati¢na Stevilka
5874327000,

— AA, Naslov 1, EMSO 000000,

— BB, Naslov 2, EMSO 000000,

— CC, Naslov 3, EMSO 000000,

— DD, Naslov 4, EMSO 000000, in

- EE, Naslov 5, EMSO 000000,

kot posrednika pri sklenitvi predmetnega pravnega posla pooblasajo podjetie Dominvest
d.o.o. Cesta marsala Tita 18, Jesenice, mati¢na Stevilka 5067634000, da na podlagi tega
sporazuma vlozi zemljiSkoknjizni predlog za vpis etazne lastnine in lastninske pravice v
zemljiSko knjigo na predmetni stavbi in njenih posameznih delih.

5.3.9 Davcni in notarski postopki

Ko je pravni posel podpisan s strani vseh pogodbenih strank, mora zaradi dolocil zemljiskoknjizne
zakonodaje pravni posel pred vlozitvijo na zemljisko knjigo Se skozi dva uradna postopka. Prvega
vodi Finan¢na uprava Republike Slovenije, v katerem FURS ugotovi, da pravni posel, s katerim se

vzpostavlja etazna lastnina na nepremiénini, ni predmet odmere davka na promet nepremiénin.”

Drugi postopek je notarske narave, saj morajo podpisniki pravnega posla svoje podpise tudi notarsko
overiti. Overjen in s strani FURS potrjen izvirnik pravnega posla je podlaga za zadnji korak v

postopku vzpostavitve etazne lastnine — vpis etazne lastnine v zemljisko knjigo.

5.4 ZemljisSkoknjiZni vpisi

Ko je pravni posel pripravljen, je pred nami $e zadnji korak v postopku vzpostavitve etazne lastnine —
vpis etazne lastnine v zemljisko knjigo. Le s pravnomoc¢nim sklepom sodis¢a o dovolitvi vpisa etazna
lastnina tudi pravno-formalno nastane in $ele po njenem nastanku za¢no zanjo veljati doloc¢ila SPZ,
SZ-1 in drugih pravnih predpisov brez bojazni, da bi zadeli ob kakSno od Ze predstavljenih
semanti¢nih ovir. Zakonska predpisa, ki podrobeneje urejata delovanje zemljiske knjige,
zemljiskoknjizne postopke in potrebne sestavine zemljiSkoknjiznih predlogov ter njihovih prilog, sta
ZZK-1C in Pravilnik o zemljiski knjigi.

™'V kolikor bi se solastniski deleZi bistveno spremenili, bi FURS verjetno vseeno zahteval placilo davka.
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Prijavijeni ste kot DOMINVEST, Druiba za storitve,
projektiranje in poslovanje z nepremiéninami d.o.o. .

“Jaga vloga je nepremiéninske druibe. | Odiavise
|zberi uporabnigko skupino | [zberi e-Postopek

Inf jiski sistem dstw a pravil veak

siste
delavnik od 8.00 do 20.00

podportal eZK

Elektronski
zemljiSkoknjiZni predlogi
lobvestila

Iskanje postopkov

-

Elektronske druge vioge 01. Vpis pootitve ali spremembe osnovnega pravnega poloZaja zemljiSke parcele

v eZK-postopkih

-

o . 02.Vpis / izbris stavbe, kot sestavine stavne pravice
Javniizpisi in objave

Oddane elektronske ~ 03.Vpisi glede etaZne lastnine

vioge v eZK postopkih
031 - vpis oblikovanja etaZne lastnine — posamezni deli so vpisani v katastru stavb

Elektronske vioge v delu D033 - vpis oblikovanja etafne lastnine v vrstnem redu zaznambe
velZK postopkih 034 - vpis poofitve razdelitve posameznena dela

036 - vpis spremembe osnovneqa pravneda polofaja posameznega dela (iz vkniifene lastninske pravice v splodni ali posebni
skupni del stavbe v etaZni lastnini ali obratno)

037 - vpis spremembe osnovneqa pravneda polofaja posameznega dela v vrstnem redu predznambe

038 - vpis spremembe osnovneqa pravneda polofaja posameznega dela v vrstnem redu zaznambe

- Mavodila za eZK-opravila, 1.
del, Sploéno, Izpisi in objave

- Mavodila za eZK-opravila, 2.
del, eZK-predlogi / cbvestila
in eZK druge vioge v O

=

_WknjiZba pridobitve ali izbrisa stavbne pravice

i~ Mavodila za eZK-opravila
nadgradnja eZK v 0

o

. Wpisi glede visefe stavbe

i~ Pravilnik o elektronski

izmenjavi podatkow v » D6.Wpisi glede nedokonéane etaZne lastnine
zemljigko knjigo in katatstri
R - Vknjiz insk i i i i
. Pravinik o zemiiki knjgi v 11.VEknjizba lastninske pravice ali prenosa stavbne pravice v vrstnem redu vioZitve predloga
t- Zakon o zemijigki knjigi » 12.VknjiZzba lastninske pravice v vrstnem redu predznambe ali zaznambe
» 13.Vknjizba prenosa stavbne pravice v vrstnem redu predznambe ali zaznambe
7adnja obvestila ) ) ) .
; » 20. Predznamba lastninske pravice ali prenosa stavbne pravice
10.12.2015
Pootitev sprer]‘!er_nbe ) » 30.Vpis ali izbris izvedene pravice / zaznambe iz ¢etrtega odstavka 13.a élena ZZK-1 v vrstnem redu vioZitve predloga
podatkov o fiziéni osebi
= Preberi vet 31. Vknjizba pridobitve, prenosa ali izbrisa izvedene pravice iz fetrtega odstavka 13.a Elena ZZK-1 v vrstnem redu predznambe ali
11.08.2015 ¥ zaznambe

Pootitev spremembe
podatkov o pravni osebi
= Preberi vet

17.02.2015

Odpravljena napaka pri
Shrani zacasno v
predlogu tip 1110

= Preberi vet

-

32. Zaznamba IPS pri osnovnem pravnem poloZaju

-

40. Vpis / izbris izvedene pravice / zaznambe iz sedmega odstavka 13.a élena ZZK-1

-

41. Zaznamba IPS pri izvedeni pravici

-

R . 80. Zaznamba osebnega stanja / stefaja
=\/sa obvestila

95. Nastavitev zemljigke knjige / uskladitev s katastri

-

-

97. Oddaja predlogov za druge primere

Slika 30: Moznosti ob vstopu v portal e-Sodstvo

S pomogjo spletnega portala e-Sodstvo lahko izdelamo in vlozimo katerokoli vrsto zemljiSkoknjiznega
predloga (slika 30), ki mu obvezno priloZimo ustrezno prilogo oz. pravni posel. Portal je namenjen
vsem, ki se poklicno ukvarjajo z nepremi¢ninami in potrebujejo dostop do podatkov zemljiske knjige

in moznost za vlaganje zemljiskoknjiznih predlogov. Taksni uporabniki so predvsem:

- sodisca,
- odvetniske druzbe,
- notariati in

- nepremicninske druzbe.
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5.4.1 Vpis etazne lastnine

Najpomembnejse sestavine zemljiskoknjiznega predloga za vpis etazne lastnine so v celoti razvidne iz

pravnega posla, na podlagi katerega se etazna lastnina vzpostavlja. To so:

- oznaka zemljisc€a, ki se deli v etazno lastnino,

- stavba v etazni lastnini in vsi njeni posamezni deli,

- pri vsakem posameznem delu vknjizena lastninska pravica v korist lastnika posameznega dela
in vpisan solastniski delez na splosnih skupnih delih stavbe,

- vsi splosni skupni deli stavbe in

- vsi posebni skupni deli stavbe ter v ustreznih solastniskih delezih vpisana lastninska pravica

vsakokratnih lastnikov posebnega skupnega dela.

Kot lahko vidimo na sliki 30, portal e-Sodstvo omogoca izdelavo najrazliénej$ih zemljiskoknjiznih
predlogov glede na vrsto vpisa in vrsto stvarne pravice, ki se vpisuje. Za potrebe vpisa etazne lastnine
na stavbi z naslovom Naselje Slavka Cerneta 14, 4280 Kranjska Gora, smo v rubriki »03 Vpisi glede
etazne lastnine« izbrali moznost »031 — vpis oblikovanja etazne lastnine«. Zaradi Ze omenjene
specifike stavbe je bilo potrebno vloziti $e en zemljiskoknjizni predlog in sicer iz rubrike »06 Vpisi
glede nedokoncane etazne lastnine«. Po elektronski vlozitvi predloga, placani sodni taksi in koncanem
zemljiSkoknjiznem postopku sodisce izda sklep o dovolitvi vpisa etazne lastnine, s ¢imer je postopek

vzpostavitve etazne lastnine dokon¢no zakljucen.

5.4.2 VKnjizba lastninske pravice

V kolikor pravni posel predstavlja delitev solastnine v etazno lastnino, so z vzpostavitvijo etazne
lastnine v zemljisko knjigo praviloma vknjizene tudi lastninske pravice lastnikov posameznih delov.
Ker pa se v praksi etazna lastnina pogosto vzpostavi tako, da se lastninska pravica lastnika zemljis¢a
prenese na vse novonastale posamezne dele, je potrebno poskrbeti e za vknjizbo lastninske pravice

dejanskih lastnikov posameznih delov.

Se ne dolgo nazaj je bilo dovolj, da se je zemljiskoknjiznemu predlogu za vknjizbo lastninske pravice
prilozila veriga zemljiskoknjiznih listin v izvirnikih’®, ki so bili sodno ali notarsko overjeni ter

opremljeni s potrdilom davénega organa o placilu davka na promet nepremicnin.

"2 Kupoprodajne pogodbe, soinvestitorske pogodbe, darilne pogodbe, pogodbe o razdruzitvi premozenja, sklepi o
dedovanju, drugi sklepi sodis¢ ipd.
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Danes, ko je zemljiska knjiga v celoti informatizirana, zgolj predlozitev verige listine ne zadostuje
vet, saj ZZK nedvoumno navaja, da mora biti v zemljiSkoknjiznem dovolilu nepremic¢nina oznacena s
predpisano identifikacijsko oznako. Le te se v pravnih poslih uporabljajo Sele v zadnjem obdobju,
medtem ko so se v starejsih listinah uporabljale le opisne oznake nepremicnine. Problem se v praksi
reSuje s pogodbo o uskladitvi zemljiskoknjiznega stanja z dejanskim, ki jo skleneta dejanski in
zemljiSkoknjizni lastnik. Kot namiguje Ze njeno ime, v njej ugotovita dejansko in zemljiskoknjizno
stanje nepremic¢nine in uskladita oznake nepremicnine, dejanski lastnik s prilogami v obliki verige
zemljiSkoknjiznih listin izkaze svojo lastninsko pravico, pomembna sestavina pogodbe o uskladitvi pa
je tudi zemljiskoknjizno dovolilo, s katerim zemljiSkoknjizni lastnik Se formalno prizna lastninsko
pravico dejanskemu lastniku. Na podlagi pogodbe o uskladitvi se podobno kot v primeru vpisa etazne
lastnine izdela in vlozi Se zemljiskoknjizni predlog za vknjizbo lastninske pravice. Po kon¢anem

zemljiSkoknjiznem postopku sodisce izda sklep o dovolitvi vknjizbe lastninske pravice.

Deviantni primeri vknjizbe lastninske pravice

Velik problem v praksi predstavljajo primeri, ko dejanski lastniki nimajo ustrezno opremljenih
izvirnikov zemljiskoknjiznih listin ali pa so listine celo v izgubi. Glede na to, da naj bi lastniki
nepremi¢nin vestno skrbeli za svojo lastnino, k ¢emur spada tudi hramba dokumentacije, je tak$nih
primerov presenetljivo veliko. VV nadaljevanju je na kratko predstavljenih nekaj najbolj pogostih

primerov.

Dogaja se, da dejanski lastniki ne posedujejo izvirnikov ustrezno opremljenih zemljiskoknjiznih listin,
imajo pa Kopije le teh. V takih primerih obstaja moznost t.i. vzpostavitve zemljisSkoknjizne listine, na
podlagi vzpostavljenih listin pa je nato mozna tudi vknjizba lastninske pravice. Manj Steviléni so
primeri, ko lastnik ne poseduje niti kopij zemljiskoknjiznih listin. V takih primerih se
zemljiSkoknjizne listine lahko vzpostavijo na podlagi izjav lastnikov sosednjih nepremi¢nin oz.
posameznih delov v isti stavbi, ki so v zemljisko knjigo Ze vpisani kot lastniki. S tak$no izjavo
potrjujejo, da dejanski lastnik z izgubljenimi listinami uporablja nepremi¢nino, na njej vrsi posest in je
verjetno tudi njen lastnik. Zemljiskoknjizni predlog za vzpostavitev ene ali ve¢ zemljiSkoknjiznih

listin lahko skupaj s predlogom za vknjizbo lastninske pravice vlozi le notar.

Poleg derivatnega poznamo tudi izvorni nastanek lastninske pravice, ki ni odvisen od volje pravnhega
prednika. Lastninska pravica na taken na¢in nastane s sklepom sodis¢a’ ali s priposestvovanjem

lastninske pravice, ki jo natan¢neje opredeljuje ze SPZ.

3 Na primer ko dejanski lastnik s tozbo proti zemljiskoknjiznemu lastniku zahteva vpis pravega lastnika v
zemljisko knjigo, po izkljucitveni tozbi ali po koncani javni drazbi.
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5.5 Sodna vzpostavitev etaZne lastnine

V kolikor sporazumna oz. pogodbena vzpostavitev etazne lastnine ni mogoca, zakonodaja danes
omogoca tudi vzpostavitev etazne lastnine po sodni poti. Ze s SPZ smo dobili moznost sodne
vzpostavitve v primerih, ko gre zgolj za delitev solastnine, Sele z ZVEtL pa tudi moznost sodne
vzpostavitve v drugih primerih. ZVEtL tako pride v postev takrat, ko zemljiskoknjizni lastniki niso
tudi dejanski lastniki posameznih delov in zaradi razli¢nih razlogov ne Zelijo sodelovati v postopku
pogodbene vzpostavitve etazne lastnine. V takih primerih ZVEtL dejanskim lastnikom omogoca, da
pred sodiS¢em zacnejo nepravdni postopek, ki rezultira v vzpostavljeni etazni lastnini in vknjizeni

lastninski pravici dejanskih lastnikov posameznih delov stavbe.

Namen pogodbene in sodne vzpostavitve etazne lastnine je torej isti — vzpostaviti etazno lastnino na
stavbi z ve¢ posameznimi deli ter dejanskim lastnikom omogociti popolno in nemotece uzivanje
pravic in nafel stvarnega prava. Prednosti in slabosti ZVEtL so nasete ze v Preglednici 2, v
nadaljevanju tega poglavja pa si bomo pogledali bistvene razlike med postopkom vzpostavitve etazne

lastnine po pogodbeni in sodni poti (preglednica 22).

Preglednica 22: Razlike med pogodbeno in sodno vzpostavitvijo etazne lastnine

POGODBENA VZPOSTAVITEV SODNA VZPOSTAVITEV
ETAZNE LASTNINE ETAZNE LASTNINE

Nujno je sodelovanje dejanskih lastnikov™

Sporazumna reSitev brez vpletanja sodise. posameznih delov stavbe v sodnih postopkih.

Postopek se lahko razéleni na posamezne korake,

. e . Postopek je nedeljiv.
ki se reSuejo posamicno.

Ker gre za sporazumno reSitev, sam postopek
lahko zaénejo zemljiskoknjizni ali dejanski | Predlagatelj je lahko dejanski ali zemljisko-
lastniki, predlagatelji postopka posameznega | knjizni lastnik posameznega dela stavbe.

koraka pa so podrobeneje opredeljeni z zakonom.

Sodelovanje  zemljiskoknjiznih  lastnikov v
Sodelovanje  zemljiskoknjiznih  lastnikov v | postopku  ni  nujno  potrebno, so pa
postopku je zaradi sporazumnih odlocitev nujno. | zemljiSkoknjizni lastniki vedno udeleZzenci v
postopku.

Se nadaljuje...

™ ZVELL dejanskega lastnika imenuje pridobitelj posameznega dela stavbe.
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... nadaljevanje Preglednice 22

Glavnino stroSka predstavlja inZenirska priprava
potrebnih elaboratov in pravnih poslov, le
majhen del pa notarske stroske in sodne takse.

Poleg notarskih in sodnih stroskov je potrebno
placati tudi sodnega izvedenca geodetske stroke.
Postopek je lahko na koncu drazji, kot ce bi
dejanski lastniki enostavno odkupili zemljisce
pod stavbo.

Vse odlocitve so vezane na voljo vpletenih
strank.

Ceprav imajo stranke v nepravdnem postopku
pravico do ugovorov, ni nujno, da bodo njihovi
interesi upostevani. Sodis¢e na tak nacin lahko
resno poseze v sprejete prostorske akte in
urbanisti¢ne nacrte obcin.

Razen posebnosti, ki jih prinasajo nepravdni sodni postopki, sam potek vzpostavitve po ZVELL sledi

istemu sistemu, kot postopek pogodbene vzpostavitve etazne lastnine. V obeh primerih je potrebno

pripraviti elaborate za evidentiranje zemljis¢a pod stavbo in vpis stavbe v kataster stavb, le da jih

namesto izvajalca po izbiri strank v nepravdnem postopku pripravi sodni izvedenec geodetske stroke

0z. oseba, ki izpolnjuje pogoje za pripravo strokovne podlage. Na podlagi predloZenih elaboratov

sodis¢e zadolzi GURS, da v zemljiskem katastru evidentira spremembe in stavbo vpiSe v kataster

stavb. Sodis¢e nato izda odlocbo, ki vsebuje enake sestavine kot pravni posel. Na njeni podlagi

zemljiska knjiga izvede Se vpis etazne lastnine skupaj z vknjizbami lastninske pravice na posameznih

delih, v kolikor je to mogo&e.”

> Ob zatetku postopka sodiite obvesti vse stranke v postopku, naj sodis¢u dostavijo listine, ki izkazujejo
lastninsko pravico dejanskih lastnikov na posameznih delih stavbe. Ce do zakljucka postopka dejanski lastniki
tega ne storijo, se njihova lastninska pravica ne vknjizi, pa¢ pa se vknjizi lastninska pravica zemljiSkoknjiznih

lastnikov zemljis¢a pod stavbo.
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6 ZAKLJUCEK

Vzpostavitev etazne lastnine je izrazito interdisciplinarna storitev, ki zahteva tako druzboslovna znanja
s podroc¢ja prava in javne uprave, kot tudi naravoslovna znanja s podrocja geodezije in gradbeniStva.
Ker gre za celostno storitev, se mora izvajalec oz. projektant v vsakem koraku zavedati, kako bo na
primer njegov posnetek dejanskega stanja vplival na pripravo pravnega posla, zaradi ¢esar so znanja iz
prava pomembna za vsakega inzenirja. Podobno velja za strogo gradbene projekte, ki v vodo padejo v

upravnem postopku in ne zaradi dejanske neustreznosti konstrukcije.

Strokovna literatura s podrocja etazne lastnine je prakticno neobstojeca, saj so tako osnovni pojmi kot
strokovne zahteve za dosego vmesnih ciljev temeljito podani v zakonodaji — Stvarnopravnem
zakoniku, Zakonu o evidentiranju nepremicnin s podzakonskimi predpisi, Zakonu o zemljiski knjigi

ter Zakonu o vzpostavitvi etazne lastnine.

Sama etazna lastnina in urejene nepremicninske evidence so za slovenski prostor bistvenega pomena.
Tako za delovanje pravne drzave, ki z institutom zemljiSke knjige krepi nepremicninsko stvarno
pravo, kot za delovanje drzave kot servisa, ki z u¢inkovito prostorsko politiko pomaga gospodarstvu.
Za razliko od nekaterih drugih evropskih stvarnopravnih redov, katerih lastninska pravica temelji na
zemljiScu in solastnini, je za slovenske razmere z atomiziranim lastni§tvom koncept etazne lastnine, ki

temelji na podrobnih nepremicninskih evidencah, $e toliko bolj pomemben.

Stevilo neevidentiranih stavb in njihovih posameznih delov v drZavi je nezanemarljivo. Vzroki za
taks$no stanje so bili predstavljeni v uvodu, potrebno se je osredotociti na reSevanje nastalih situacij. Te
se v praksi med posameznimi stavbami, ki ¢akajo na vzpostavitev, tako moc¢no razlikujejo, da je
skorajda nemogoce podati enoznaéno resitev, ampak je probleme potrebno reSevati individualno. Pot,
ki smo jo za vzpostavitev etazne lastnine ubrali za eno stavbo, se bo pri vzpostavljanju etazne lastnine
na drugi stavbi pokazala kot nemogoca ali pomanjkljiva, spet pri tretji stavbi kot preve¢ komplicirana

in nepotrebna.

Eden izmed bistvenih problemov ne le v postopku vzpostavitve etazne lastnine, pa¢ pa tudi v
stanovanjskem gospodarstvu nasploh, predstavlja neobstoj kontinuitete zakonodaje in predpisov, ki
podroc¢ja ne urejajo sistemati¢no, ampak zgolj poskusajo resevati posamezne komponente, ki pa so
veCinoma posledica drugih nespretno sprejetih zakonov in predpisov. Preglednica 23 predstavlja
kronoloski pregled zakonodaje in ostalih predpisov, ki posegajo na podrocje celostnega vzpostavljanja

etazne lastnine.



Robic, G. 2016. Vzpostavitev etazne lastnine.

Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za okoljsko gradbenistvo, Vodarstvo in komunalno inZenirstvo. 91

Preglednica 23: Kronoloski pregled ve¢jih sprememb zakonodaje in ostalih predpisov, ki vplivajo na
podro¢je vzpostavljanja etazne lastnine

éﬁP, DATUM PREDPIS BISTVENE SPREMEMBE

1 1966 JUS U. C2. 100 sprejem standarda

2 17.4.1974 | ZZKat sprejem zakona

3 23.7.1976 | ZPDS sprejem zakona

4 30.1.1980 | ZTLR sprejem zakona

5 11.10.1991 | SZ sprejem zakona

6 29.11.1991 | ZDen sprejem zakona

T Jmasw |52 vl siie pracs 1 sarovr

8 9. 6. 1995 ZZK sprejem zakona

9 21.3.1996 | Sz predkupna pravica najemnikov stanovanj

10 21.10.1999 | ZPPLPS sprejem zakona

11 2000 SIST ISO 9836 slp())roe)jem standarda (kot naslednik JUS U. C2.

12 |3.1.2000 | Navodilozaizdelavoin sprejem navodila (na podlagi ZPPLPS)

potrditev etaznega nacrta

13 30.5.2000 | ZENDMPE sprejem zakona
Ce predlagatelj nima listine, ki je potrebna za

e o010 | zepLss
uporabijo dolocbe zakona o zemljiski knjigi

15 7.10.2002 | SPzZ sprejem zakona (kot naslednik ZTLR)

16 1.1.2003 ZGO-1 sprejem zakona

17 5 2 2003 ZPPLPS po%robnejvéa definicija oseb, ki smejo izdelovati
etazne nacrte

18 14. 4. 2003 5:,%:?;5 :‘?aiizndeeglz\:;(j:?ta racunanje povrsin

19 9. 6. 2003 ZZK-1 sprejem zakona (kot naslednik ZZK)

Se nadaljuje...
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20 16.7.2003 | SZ-1 sprejem zakona (kot naslednik SZ)
Pravilnik o urejanju in
21 18.12. 2003 | SPreminjanju mej parcel ter sprejem pravilnika (na podlagi ZEN)
0 evidentiranju mej parcel v
zemljiskem katastru
22 3. 5. 2006 ZEN sprejem zakona (kot naslednik ZENDMPE)
Pravilnik o urejanju mej ter
spreminjanju in . -
23 22. 1. 2007 evidentiranju podatkov v sprejem novega pravilnika
zemljiSkem katastru
Tehnicne specifikacije za
24 5. 2. 2007 prikaz podatkov v skici sprejem tehni¢nih specifikacij
elaborata geodetske storitve
Pravilnik o vpisih v kataster . A .
25 2. 3. 2007 stavb sprejem pravilnika (na podlagi ZEN)
26 5 7 2007 ZEN javnost registra nepremicnin v delu, ki se nanasa
na podatke o fizi¢ni osebi
27 | 19.12. 2007 | Vrste digitalnih podatkovin | o .o hnine specifikacie
nacin zapisa
28 9. 4.2008 ZST-1 sprejem zakona
29 5. 5.2008 ZVEtL sprejem zakona
dolocbe glede vlaganja zemljiskoknjiznih
30 5. 5.2008 ZZK-1 predlogov po notarjih in vlaganja na krajevno
prostojnih sodi§¢ih
dolo¢be glede upravljanja veljajo tudi za
vecCstanovanjske  stavbe, v  katerih  je
31 5. 6. 2008 SZ-1 vzpostavljena  dejanska  etazna  lastnina,
posamezni deli pa Se niso vpisani v zemljisko
knjigo
Tehnicne specifikacije za
32 1.12. 2008 prikaz podatkov v skici sprememba tehni¢nih specifikacij
elaborata geodetske storitve
postopki vzpostavitve zemljiSkoknjizne listine,
33 6. 4. 2009 Z7K-1 zacCeti pred 1. majem 2009, se koncajo po

dolo¢bah ZZK

Se nadaljuje...
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... nadaljevanje Preglednice 23

Pravilnik o vpisih v kataster

neto tlorisna povrsSina stavbe in dela stavbe se
lahko izra¢una iz merskih podatkov zemljisca

34 15.4.2009 stavb pod stavbo in tlorisa stavbe ob upostevanju
debelin zidov
35 18. 3. 2011 Vrvs .te dlgl.talnlh podatkov in sprememba tehnicne specifikacije
nacin zapisa
36 31.3.2011 | 77K-1 fiolocbe . glede uve.z.lgawtven elektronske oz.
informatizirane zemljiske knjige
37 18.4.2011 | Pravilnik o zemljiski knjigi | sprejem pravilnika (na podlagi ZZK-1)
38 7.7.2011 Pravilnik o zemljiski knjigi | nov Sifrant vrst zemljiskoknjiznih predlogov
39 21 7. 2011 ZVELL doloébe glede izva}j apja Fatastrsk.ih vpisov in
odlocbe o vzpostavitvi etazne lastnine
40 27.10.2011 | SZ-1 pravice iz bivsih hisniskih stanovan;
41 19. 9. 2012 Pravilnik o vpisih v kataster sprejem novega pravilnika
stavb
Format izmenjevalnih . o . .
42 22.1.2013 datotek katastra stavb sprejem tehnicne specifikacije
43 14. 2. 2013 Prostori, za katere se v sprejem tehnicne specifikacije
T katastru stavb vodi povrsina pre] p J
44 25.2.2013 Vrvs .te dlgl'talnlh podatkov in sprememba tehnicne specifikacije
nacin zapisa
Sifrant registra nepremiénin . . . .
45 26. 2. 2013 in katastra stavb sprejem tehnicne specifikacije
Podrobnejsa delitev . . . .
46 26. 2. 2013 dejanske rabe dela stavbe sprejem tehnicne specifikacije
47 26. 3. 2013 | Vrste prostorov sprejem tehnicne specifikacije
48 20. 5. 2013 _Slfrant registra nepremicnin sprememba tehnicne specifikacije
in katastra stavb
49 26. 6. 2013 Vrste digitalnih podatkov in sprememba tehni¢ne specifikacije

nacin zapisa

Se nadaljuje...
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... nadaljevanje Preglednice 23

Prostori, katerih povrsSina se
glede na dejansko rabo dela
stavbe uposteva pri

izracunu uporabne povrsine

50 24.10. 2013 sprejem tehni¢ne specifikacije

hipoteka, ki bremeni celotno nepremicnino, ki
se razdeli na etazno lastnino, preide na vse
posamezne dele v etazni lastnini in Crtanje
zemljiskega dolga s seznama stvarnih pravic

51 4.11.2013 | SPZ

Vrste digitalnih podatkov in

52 11.11. 2013 o .
nacin zapisa

sprememba tehni¢ne specifikacije

Format izmenjevalnih
53 29.12. 2015 | datotek katastra stavb in sprememba in dopolnitev tehni¢ne specifikacije
registra nepremic¢nin

Samo v letih 2000-2015 je zabelezenih 43 sprememb, kar v povpredju pomeni ve¢ kot eno spremembo
na pol leta. Od tega smo 11 sprememb doziveli samo v letu 2013. Namesto, da bi se inZenitji s
podro¢ja komunalnega in stanovanjskega gospodarstva ukvarjali z reSevanjem temeljev problematike,
se moramo ukvarjati z doseganjem birokratskih standardov in nenehnim spreminjanjem Ze utecenih
algoritmov, ki so se skozi prakso pokazali kot uspes$ni. UpoStevajmo, da so v preglednici 23 prikazani
le predpisi s podrocja etazne lastnine in da je predpisov, ki posegajo na podroc¢je stanovanjskega

gospodarstva, upravljanja stavb in prostroskega nacrtovanja, Se veliko vec.

Skozi diplomsko nalogo smo pokazali, da vecjih tehni¢nih in pravnih ovir, ne glede na zapletenost
stanja, za vzpostavitev etazne lastnine ni (ve€). Iz predstavljenih prakti¢nih primerov lahko celo
izpeljemo algoritem za vzpostavitev etazne lastnine, Ki je enak za vse mogoce primere (slika 31). V
praksi in naravi je idealnih primerov zelo malo — konec koncev lahko sklepamo, da je preostanek
neevidentiranih stavb v drzavi neevidentiran to¢no zaradi nevsakdanjih posebnosti. Nekaj jih je

predstavljenih tudi v diplomskem delu.

Dejansko obstaja le Se financna ovira v smislu drage cene storitve, ki pa je zaradi potrebne
strokovnosti povsem ekonomsko upravicljiva. Poleg tega izvajalci storitve tako kot za vse ostale
investicije, ki se izvajajo na stavbi, tudi za vzpostavitev etazne lastnine ponujajo ugodna obroc¢na

odplacevanja.

Nadaljnje razmis$ljanje nas pripelje do edinega moznega zakljucka: Stevilo neevidentiranih stavb je
lahko zgolj posledica nezavedanja lastnikov, kaj vzpostavljena etazna lastnina pomeni za njihovo

nepremicnino. Kot je bilo povedano Ze v uvodu, stanovanja v Sloveniji ve¢inoma $e vedno opravljajo
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le njihovo socialno funkcijo, ne pa tudi ekonomske.” Zanimivo, saj se lastniki stanovanj v stavbi z
neurejeno etazno lastnino po nasvet k strokovnjaku ali izvajalcu odpravijo Sele tedaj, ko nepremic¢nino
prodajajo (in je zaradi nevzpostavljene etazne lastnine ne morejo prodati, ali pa le za nizjo ceno, kot bi

jo sicer) ali jim zaradi prevelikih stroskov (obratovalni in vzdrzevalni stroski, davs¢ine) nepremicnina

predstavlja finan¢no breme.

VPIS ETAZNE LASTNINE

| ANALIZA OBSTOJECEGA ZEMLJISKOKNJIZNEGA STANJA

!

DOLOSEND

ZEMLJSCE POD STAVED NI

!

IZMERA ZEMLJECA IN PARCELACIIA
(izwvede geodetsko podjetje, upravni
postopek vodi Geodetska uprava RS

(GURS), podlaga ZEM)

ZEMLJISCE POD STAVBO
JE DOLOCENO

¥

!

UREDITEV LASTHNINSKIH RAZMERIJ NA
ZEMLJISCU POD STAVBO

(v primeru deljenaga lastniétva, podlaga
SPZ)

Pridobitev odlotbe GURS o
evidentiranih novih parcelnih mejah in
zemljiféu pod stavbo

VPIS STAVEE V KATASTER STAVE

(izvede geodetsho ali projektantsko podjetje, upravni

postopek vodi GURS, podlaga ZEN)

¥

Fridebitev sklepa GURS o vpisu v
kataster stavib

FRIPRAVA IN SFREJEM AKTA ALI SFORAZUMA O OBLIKOVANJU ETAZNE LASTNINE
IN VLOZITEV PREDLOGA NA ZEMLJISKO KNJIGO
(sprejmeijo) ZK lastnik(i), doloéeni posamezni in skupni deli, razmerja med etaZnimi lastniki,

itd., pedlaga SPZ in ZZK-1)

|

Sklep sodiséa o dovolitvi vpisa etazne
lastnine

ZBIRAMNJE LISTIN © NEPREMICNINAH (npr. kupoprodajne ali darilne pogodbe, sklepi o
dedowvanju, druge potrebne listine, dostavijo lastniki posameznih delov)

:

VLOZITEV PREDLOGA ZA VKNJIZED LASTHINSKE
PRAVICE NA POSAMEZNEM DELU (podlaga ZZK-1)

l

Sklep sodiséa o dovolitvi vpisa
lastninske pravice

& Anze Urevc

Slika 31: Algoritem vzpostavitve etazne lastnine (vir: Anze Urevc, Dominvest d.o.0.)

"® Po razli¢nih podatkih je lastnidkih stanovanj v drzavi priblizno 90 %.
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Posebnosti, na katere opozarja prakticni del diplomske naloge, so z nekaj vloZenega truda in
pazljivosti resljive. ZVEtL pocasi, a vztrajno uspe$no vzpostavlja etazno lastnino na stavbah, kjer je
bila zaradi zapletenega zemljiskoknjiznega stanja pogodbena vzpostavitev Se do nedavnega nemogoca,

vendar se v praksi Se vedno kazejo njegove glavne ovire:

- Ceprav gre za nepravdni postopek, imajo drzavljani Se vedno odpor do sodis¢,
- obseg inZenirskega dela s pripravo elaboratov ni ni¢ manjsi, zaradi ¢esar tudi kon¢na cena
postopka ni niti zanimiva niti konkurencna,

- sodne prakse je resda vedno ve¢, vendar hkrati $e vedno ne dovolj.

Posebno pozornost bo v prihodnosti potrebno nameniti funkcionalnim oz. stavbi pripadajo¢im
zemljis¢em, sploh v kombinaciji z ZVEtL. V mestnih sredis¢ih bi funkcionalno zemljis¢e moralo
obsegati zgolj tloris stavbe, zemljisS¢e okoli stavbe pa bi moralo imeti status javne povrSine z
moznostjo brezplacnega koris¢enja lastnikov stavbe v primeru ve¢jih vzdrzevalnih del (postavljanje
gradbenega odra). Za ve&stanovanjske stavbe na obrobju mest’’ dolo¢itev funkcionalnega zemljis¢a in
vpis le tega v zemljisko knjigo kot skupnega dela stavbe analogno z zemljis¢em pod stavbo iz
prakti¢nih vidikov ze danes ni problemati¢na, spet pa lahko naletimo na finan¢ni problem v obliki

kupnine in vzdrzevanja zemljis¢.

V kolikor bi Zeleli zmanjsati deleZ nevpisanih stavb in stavbi pripadajo¢ih zemljis¢ v drzavi, resitev
gotovo ni v sprejemanju novih zakonov, pravilnikov in predpisov, ki s svojim Stevilom povzro¢ajo na
eni strani zmedo, na drugi pa s prereguliranostjo delajo sistem le Se bolj rigiden. Lastnikom
nepremicnin je pri odloc¢itvah glede njihove lastnine potrebno dati proste roke in jih izobraziti o

dolznostih, pravicah, ugodnostih in bremenih, ki izhajajo iz lastninske pravice.

" Glej strani 34 — 36.
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PRILOGA A: SKICA TERENSKE MERITVE

GP GEO d.o0.0.
Cesta v Dolenje 26, 1235 Radomlje, email: info@gp-geo.si

Katastrska ob¢ina 2171-DOVJE

St. geod. storitve: 055_14

SKICA TERENSKE MERITVE

Katastrska obcina: Merilo: izdelal dne: ime in priimek:
DOVJE ~1:250 7.10.2014 GASPER MAHNIC
- —_ 45404}
- = - 5397) g
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(33033} .
L9y (33031)
* 5757,
~ /a/q.agvu_ ; :
Y \ (33051}
oF >
(23032) Tz
8 33050)
/ £ oww i
» {33028)
agor
..wg..m._
490/41 (5455
4 4901154
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490/181 OBCINA JESENICE
490181 952
~. (32578 —
} 4001477
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g = - {5514) S
4801152
450040
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PRILOGA B: PRIKAZ SPREMEMB

GP GEO d.0.0.
Casla v Delenje 28, 1235 Radomle, emalt Infof2gp-geo.si

Katastrska ob&ina 2171-DOVJE
St. geod. storitve: 055_14

PRIKAZ SPREMEMB

izdelal dne:

ime in priimek:

GASPER MAHNIC
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Robic, G. 2016. Vzpostavitev etazne lastnine.

GP GEO d.o.0. Katastrska ob¢ina 2171-DOVJE
Cesta v Dolenje 26, 1235 Radomlje, email: info@gp-geo.si St. geod. storitve: 055_14

IZRACUN POVRSIN PARCEL

STANJE PRED SPREMEMBO STANJE PO SPREMEMBI
PL o = z = x
PARCELA RABA ZEMLJISGA POVRSINA | paRcELA | RABAZEMLJISGA | STEV- | POVRSINA | \\p | NAGIN RAGUNANJA POVRSIN
ha a m stavbe | ha a m2
1306 | 4907181 | PASNIK 2 T1 27| 31| 4907176 | 230 285 1936 3T 07| Da | & mumericaih koordinat (EIRS)
_ 400/177 | 800 ZEMLJISCE 1| 25| 24| - |raziika do uradne povrsme
SKUPAJ| 1] 27| 31 SKUPAJ| 1] 27| 31 RAZLIKA V POVRSINI
VINa __ Menges ,dne 7.10.2014

Stran _/1
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PRILOGA D: DETAJL PROJEKTNE DOKUMENTACIJE, KI PRIKAZUJE PRITLICJE
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PRILOGA E: TOCKOVALNI ZAPISNIK

ZAPISNIK

o ugotovitvi vrednosti stanovanja

/[eqod

Obrazec VS-1

I. SPLOSNI PODATKI J 1892
Obéina: W/(Q | [ | [ | Leto gradnje | 12148
Naselje: v hmmw M W AT Lega stanovanja el T
Ulica, hidna &t.: Marvthes Lbanettr 1h L 1 1 1 | 8tstanovanja W L
Lastnistvo: lx{t ‘?M/ W(Z ] P Vrsta stanovanja (R RALArY

IMETNIKA
Priimek in ime nosilca stanovanjske pravice St. stan. pogodb. St. pov. Il (a + b) m? Pom. pr. Il c —m?
e A T T 1Y TRV
2 I 5.4 S S ety ! I bt 1
Il. STANOVANJSKI PROSTORI
a Sobe in kabineti Dolzina Sirina Povr§. m?
1] orden ((900x 240/ (2,55 x 4,42/ /2, 90x 1, &) L115] 68
T
2| nrta (275 x 43¢/ — (060 x 4,20) 117 |20
3 Joo 1
4 | |
5 e | |
6 | R 1
7 | P |
a Skupaj 1—7 ltLl}' .@5‘
b Tehni¢ni prostori
8 | Kuhinja 3,25 2,5 17121217
9 | Shramba 1,52 7 .82 | 12|25
10 | Kopalnica 9,25 7, 86 IRCAL4rS
11| WC v stanovanju . g |
12| Predsoba 9,50 0,94 L1712
13| Drugo |1 |
Jot |
Faktor
14| Balkon, odprta terasa 0,25 | | |
15| LoZa 0,75 . |
16 | Terasa - pokrita 0,50 }—4 |
b Skupaj 8—16 eZean
| a+ b skupaj 1—16 | 15e]e12]
¢ Pomozni prostori Faktor
17| Klet oz. drvar. v zid. obj. 2,80 2,05 0,50 | 191419 7' ?8
18 | Drvarnica - lesena - 0,25 Jmerd l /
19 | Garaza v hisi 0,75 fed |
20 [ Drugo WC - skupni 0,50 beail |
nefunke. prost. 0,50 [ Wi |
¢ Skupaj 17—20 1 121819
Ser
II. skupaj 1—20 | 15,3194/
I Pripombe: ]

771-1X-869-87 jm 2244-87

A ZaloZila Drz.

zal. Slov. — Obr. 3,19
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PRILOGA F: TERENSKA SKICA MERITEV (ni v merilu)
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PRILOGA G: VPRASALNIK »STAVBA«

REGISTER NEPREMICNIN - VPRASALNIK »STAVBA« Obr. 1€ stran: [1]/[1]
PODATKI O STAVBI
Sifrako.: [2]1[6]4] Stevilka stavbe: [T [6]¢]8] 58 Kanalizacija
46 Tip stavbe: Iz Da
|X] samostojeta stavba D Ne
Tocki 54 in 60 se izpolni za stavbe, ki imajo vsaj en del stavbe v
D stavba dvojéek stanovanjski, gostinski, poslovni ali pisarniski rabi ali del stavbe, ki je
pre\(zgojni dom, zapor, vojasnica ali prostor za nastanitev policistov ali
D krajna vrstna stavba gadicey.
D 54 Dvigalo
vmesna vrstna stavba D
T Da
49 Leto izgradnje stavbe: 11910 ﬂ [Z] &
e
50 Leto obnove strehe:
60 Kabelska TV
51 Leto obnove fasade: 210141 [X]
Da
52 Material nosilne konstrukcije: D
Ne
opeka Toéke 59 in 62 - 66 se izpolnjuje za vse stavbe, ki imajo vsaj en industrijski
del stavbe ali del stavbe, ki je skladis¢e, hladilnica ali specializirano
beton, Zelezobeton skladisce.
62 Nacin temeljenja:
kamen
i D pasovni, tockovni temelji
S

N S : D temeljna plos¢a

kombinacija razli¢nih materialov
I t lienj ilotih jakih

kovinska konstrukcija simeenje na pilotih, vodnjaki

- . D ni temeljeno
montazna gradnja

EEmEIERO 000

5 o 59 Plin
rug material
D Da
53 Vrsta ogrevanja D N
e
iinsk .
D daljinsko ogrevanje 63 Tehnoloski plin
lE centralno ogrevanje (tudi etazno c. ogrevanje) D Ba
D drugo ogrevanje D "
e
D ni ogrevanja 64 Industrijski tok
55 Vodovod D Da
Da D Ne
D Ne 65 Komprimiran zrak
56 Elektrika [] pa
[x] oba ] ne
D Ne 66 Posebna kanalizacija, Cistilna naprava

18 M8 upravnika: || | 16101617161314101019] [ p,

I:]Ne

83 Podatki o osebi, ki je posredovala podatke :

Priimek / naziv: ’TOMINVE’ST dew0.0.

Ime: ‘

it [4]0] [o]#] [2o]11s]

lzpoinjevanja: Dan Mesec Leto
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PRILOGA H: VPRASALNIK »STANOVANJSKA RABA«

REGISTER NEPREMICNIN - VPRASALNIK »STANOVANJSKA RABA«

PODATKI O DELU STAVBE

Sifrak.o. Stevilka stavbe:

18 MS upravnika: r
21 Lega dela stavbe v stavbi:

D klet

¥ pritiigie

[:] nadstropje (vpistte Stevitko nadstropje) :]
E] mansarda

[__—J drugo

27 Leto obnove oken:

(4151378
28 Leto obnove in$talacij:

33 Vrsta najema:
@ ni v najemu
D neprofitni najem
[:I trzni najem
[:] sluzbeni najem

D namenski najem

20 Ali se stanovanje nahaja v dveh ali ve¢ etazah?

DDa
@Ne

41 Klima

D Da
IZI Ne

22 Kuhinja
Da
D Ne

23 Kopalnica
@ Da
D Ne

83 Podatki o osebi, ki je posredovala podatke :

Priimek / naziv: = DOMINVEST bH.o.0
Ime:

Datum I 2 7
izpoinjevanja: 419] 1019 -ALOe fo’ S

Dan  Mesec

Obr. 3E

St dela stavbe: E

24 Stranisce

[2 Da
L] ne
26 Stevilo sob:

35 Ali je v stanovanju prijavljena dejavnost?

D Da
H Ne
Stevilo sob za opravljanje dejavnosti: Ej

Povriina, namenjena za opravljanje
dejavnosti: r ]

{Oznadite ca ak ne! Ce ste oznatili da, vpisite tudh
Stevifo sob in pqwtmo. namenjeno za opravijanje
dejavnosti, v m* na eno decimalko’)

34 Parkirni prostor in $tevilo parkirnih mest:
Mozriih je vee odgovorov St. parkimih mest:

[L]
(]

D parkimo mesto na prostem zagotovljeno l:]

D samostojna zaklenjena garaza
D parkimo mesto v stavbi

[.7_] parkirno mesto ni zagotovijeno

32 Ali se stanovanje uporablja v poéitniske
namene?

DDa
@Ne

31 Prostori stanovanja:
delavnica
garderoba
stopnisie
podstresje

nedokonéani prostori

Hininininin

drugo

VY

2
/

J

g

D 13 M1001tve, propmAtises
10 § aopremdeinams 0.0

dominvest,

Podpis:
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PRILOGA I: K-0: OVITEK ELABORATA

Elaborat za vpis stavbe v kataster stavb

Katastrska obcina 2169 - KRANJSKA GORA
Stevilka stavbe 668

Podjetje, ki je elaborat izdelalo
Ime in naslov podjetja Maticna Stevilka podjetja

DOMINVEST d.o.o.,
Cesta marsala Tita 18, Jesenice

5067634000

Izjava

Koordinate tock tlorisa stavbe z ident. 5t. 2169 - 668 je dolocil Gasper Mahnic, univ. dipl. inZ.
geod., Stevilka geodetske izkaznice 206568, ki izpolnjuje pogoje za geodetskega
strokovnjaka.

Elaborat potrjuje
Ime in priimek Datum Zig in podpis

ANZ2E UR
Anze Urevc, univ.dipl.in
univ. dipl. inZ. grad. 10.9.2015 1Z8§ G

= VC

Konec obrazca K0

Stran 1 0d 12
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PRILOGA J: K-1: PODATKI

O STAVBI

PODATKI O STAVBI OBRAZEC K-1

[ Stevilka stavbe: [2169 -6

68

[ Datum: 10.9.2015 |

Podatki o parcelah

Katastrska obcina
- Parcela
Ime Sifra

KRANJSKA GORA 2169 401/5
Naslov stavbe

Obcina Naselje Ulica Hisna stevilka

Kranjska Gora Kranjska Gora Naselje Slavka 14
Cerneta

Visine stavbe
NajniZja tocka (H1) 793.6
Najvisja tocka (H2) 809.3
Karakteristicna visina (H3) 796.1
Podatki o etazah v stavbi
Stevilo etaZ 5
Stevilka pritlicne etaze 2

Konec obrazca K-1

Stran 2 od 12
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PRILOGA K: K-2: NACRT STAVBE

NACRT STAVBE OBRAZEC K-2

[ Stevilka stavbe: [2169 - 668

[ Datum: 10.9.2015

Prerez stavbe

5 ETAZA
4 ETAZA

3. ETAZA

2. ETAZA | |vHoD

1 ETAZA

__H3

H1

Tloris stavbe

Merilo 1 : 500

Stran 3 od 12
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PRILOGA L: K-3: NACRT 1. ETAZE

NACRT ETAZE OBRAZEC K-3

Stevilka stavbe: |2169 - 668
Stevilka etaze: |1

Datum: 10.9.2015

PREREZ STAVBE

TLORIS 1. ETAZE

20

]

1=:] ] |
g hal 1207
° | |

Merilo 1 : 500

Stran 4 od 12
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PRILOGA M: K-3: NACRT 2. ETAZE

NACRT ETAZE OBRAZEC K-3

Stevilka stavbe: |2169 - 668
Stevilka etaze: |2

Datum: 10.9.2015

PREREZ STAVBE
TLORIS 2. ETAZE

41 oy

20 P2

41 12 1(3) i

Merilo 1 : 500

Stran 5 0d 12
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PRILOGA N: K-3: NACRT 3. ETAZE

NACRT ETAZE OBRAZEC K-3

Stevilka stavbe:

2169 - 668

Stevilka etaze:

3 Datum: 10.9.2015

TLORIS 3. ETAZE PREREZ STAVBE
s, o ‘
6 |12 ’ﬂ,ﬁ_

| 7(8) ,

8(9)

Merilo 1 : 500

Konec obrazca K-3

Stran 6 od 12
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PRILOGA Q: K-4: PODATKI O DELIH STAVBE

PODATKI O DELIH STAVBE

[ Stevilka stavbe: [ 2169 - 668 | Datum: 10.9.2015
. Stevilka ;
Stevilka ; ) Povrsina Uporabna
dela sianovana, Stevilka Dejanska raba dela stavbe |dela stavbe| povrSina dela me_o< deia m~m<.cm
saihe vﬂﬂwmﬁwmmm etaze (m?) stavbe (m?) Ulica, hisna Stevilka
1 3 2 1122100 Stanovanje v 56.8 56.8 Naselje Slavka Cerneta 14
vecstanovanjski stavbi ali
stanovanjsko poslovni stavbi
2 2 2 1122100 Stanovanje v 56.8 54.6 Naselje Slavka Cerneta 14
vecéstanovanjski stavbi ali
stanovanjsko poslovni stavbi
3 4 4 1122100 Stanovanje v 497 445 Naselje Slavka Cerneta 14
vecstanovanjski stavbi ali
stanovanjsko poslovni stavbi
4 1 2 1122100 Stanovanje v 385 36.8 Naselje Slavka Cerneta 14
vecstanovanjski stavbi ali
stanovanjsko poslovni stavbi
5 5 4 1122100 Stanovanje v 66.0 64.0 Naselje Slavka Cerneta 14
vecstanovanjski stavbi ali
stanovanjsko poslovni stavbi
6 7 3 1122100 Stanovanje v 46.4 41.2 Naselje Slavka Cerneta 14
vecstanovanjski stavbi ali
stanovanjsko poslovni stavbi
7 8 3 1122100 Stanovanje v 81.2 81.2 Naselje Slavka Cerneta 14
vecstanovanjski stavbi ali
stanovanjsko poslovni stavbi
8 9 3 1122100 Stanovanje v 47.5 47.5 Naselje Slavka Cerneta 14
vecstanovanjski stavbi ali
stanovanjsko poslovni stavbi
9 6 4 1122100 Stanovanje v 50.2 47.9 Naselje Slavka Cerneta 14
vecstanovanjski stavbi ali
stanovanjsko poslovni stavbi
10 0 3 1274017 balkon, loza 58 5.8 Naselje Slavka Cerneta 14
11 0 5 1274021 podstresje 186.6 186.6 Naselje Slavka Cerneta 14
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PRILOGA R: K-4: PODATKI O DELIH STAVBE
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PRILOGA S: K-5: PROSTORI IN UPORABNA POVRSINA

[ Stevilka stavbe: [2169 - 668 [ Datum: 10.9.2015 |
B Povrsina prostorov Powa pustory; i
Stevilka dela stavbe Vrsta prostora (m?) se Steje v uporabno

povrsino (m?)

1 18-soba 12.5 12.5
18-soba 11.8 11.8

19-kuhinja 26.1 26.1

21-kopalnica 5.0 50

23-hodnik 14 14
Vsota povrsin 56.8 56.8
2 18-soba 15.9 15.9
18-soba 154 15.4

19-kuhinja 17.1 17.1

21-kopalnica 1.8 1.8

23-hodnik 44 44

10-Klet, shramba 2.2 00
Vsota povrsin 56.8 54 6
3 18-soba 10.7 10.7
18-soba 15.1 15.1

23-hodnik 1.7 1.7

19-kuhinja 11.1 11.1

21-kopalnica 3.8 3.8

23-hodnik 2.1 2.1

3-Odprt balkon 24 0.0

10-Klet, shramba 2.8 0.0
Vsota povrsin 497 445
4 18-soba 16.4 16.4
19-kuhinja 18.8 18.8

21-kopalnica 1.6 1.6

10-Klet, shramba 1.7 0.0
Vsota povrsin 3856 36.8
5 18-soba 12.7 12.7
19-kuhinja 30.1 29.1
21-kopalnica 11.3 10.3
23-hodnik 11.9 119
Vsota povrsin 66.0 64.0
6 18-soba 17.0 17.0
19-kuhinja 217 21.7

21-kopalnica 25 2.5

10-Klet, shramba 52 0.0
Vsota povrsin 46.4 41.2
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PRILOGA T: K-5: PROSTORI IN UPORABNA POVRSINA

[ Stevilka stavbe: [2169 - 668 [ Datum: 10.9.2015 |
7 18-soba 21.0 21.0
18-soba 13.3 13.3
20-kabinet 5.6 5.6
19-kuhinja 171 17.1
19-kuhinja 12.8 12.8
21-kopalnica 43 43
21-kopalnica 39 39
23-hodnik 3.2 32
Vsota povrsin 81.2 81.2
8 18-soba 18.9 18.9
19-kuhinja 19.8 19.8
21-kopalnica 8.8 8.8
Vsota povrsin 47.5 475
9 18-soba 15.7 15.7
18-soba 1.7 11.7
19-kuhinja 10.3 10.3
21-kopalnica 5.9 5.9
23-hodnik 43 43
10-Klet, shramba 23 0.0
Vsota povrsin 502 47.9
10 24-prostor za 58 58
dejavnost
Vsota povrsin 538 58
11 24-prostor za 186.6 186.6
dejavnost
Vsota povrsin 186.6 186.6
12 24-prostor za 100.1 1001
dejavnost
Vsota povrsin 100.1 1001

Konec obrazca K-5
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