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1 UVOD

Za stanovanjske soseske, ki so jih gradili v ¢asu druzbeno usmerjene gradnje, med leti 1960 in 1985, je
znacilno, da Se vedno niso vse v celoti zemljiSkoknjizno urejene. To pomeni, da omenjene
nepremicnine nimajo urejenega vpisa niti v katastrih, torej v zemljiskem katastru in katastru stavb, niti
v zemljiski knjigi. Gradbena podjetja oziroma investitorji v vecini primerov niso izvedli katastrskih
preureditev in vpisov zemljiS¢ za dolocitev funkcionalnih zemljiS¢ grajenih objektov, niso poskrbeli za
odmero stavb in vpis stavb v zemljiski kataster in najveckrat tudi niso izdelali etaznega nacrta, na
potrebe po dolocitvi funkcionalnih zemljis¢ k stavbi in po ureditvi zemljiSkoknjiznih zadev. Znani so
le posamezni primeri, ko so lastniki stanovanj pridobili odlo¢bo o funkcionalnem zemljis¢u, narocili
geodetsko izmero in tako preprecili, da bi gradbeno podjetje kot zemljiskoknjizni lastnik in izvajalec
gradnje stavb v soseski izvedlo nezaZzeleno gradnjo, zemljis¢e prodalo ali zahtevalo odskodnino za

uporabo (Frelih, 2007; Frelih, 2009).

S politi¢nimi spremembami in prehodom v trzno ekonomski model gospodarstva je postalo lastnistvo
bolj pomembno kot v preteklosti. Po uvedbi parlamentarne demokracije leta 1990 na podroc¢ju
prostorske zakonodaje sprva ni bilo ve¢jih sprememb. V veljavi je ostala prostorska zakonodaja
sprejeta v ¢asu predhodne druzbene ureditve, to je: Zakon o urejanju prostora (Uradni list SRS st.
18/1984 s spremembami, v nadaljevanju ZUreP) in Zakon o urejanju naselij in drugih posegov v

prostor (Uradni list SRS §t. 18/1984 s spremembami, v nadaljevanju ZUN), ki sta z manjSimi

spremembami, v nadaljevanju ZSZ), ki je ostal v veljavi do leta 1997. Omenjeni zakoni od
investitorjev gradnje sosesk niso zahtevali zemljiskoknjiznega urejanja, zato je lastniStvo zemljis¢ v
vecini primerov ostalo nespremenjeno. Zgodnje obdobje po osamosvojitvi, ki ga pogosto imenujemo
tudi obdobje tranzicije, je zaznamovala pospeSena privatizacija, ki se je odrazila tudi na podroc¢ju
stanovanjske gradnje. Po sprejemu novega Stanovanjskega zakona (Uradni list RS §t. 18/1991 s
spremembami, v nadaljevanju SZ) so tedanji najemniki druzbenih stanovanj dobili moznost ugodnega
odkupa druzbenih stanovanj, kar je mocno pozivilo nepremicninski trg. Na trgu pa so se prodajala
predvsem stanovanja, medtem ko so zemljiSCa ostala v lasti investitorjev gradnje, kar je kasneje
povzroCilo Stevilne spore. LastniStvo zemljiS¢ v soseskah je torej po privatizaciji stanovanj v

vecstanovanjskih stavbah ostalo nespremenjeno (Ude, 2009a).

Vzdrzevanje odprtih povrsin v soseskah je $e naprej potekalo na enak nacin kot v sistemu druzbene
lastnine. Ponekod, na primer v Kranju in Novi Gorici, so zunanje povrsine urejale lokalne komunalne
sluzbe, praviloma na stroske obcine. V vecini primerov, tudi v Ljubljani, je bilo vzdrZzevanje odprtih

povrsin, okolice vecstanovanjskih objektov in skupnih zelenih povrsin prepusceno etaznim lastnikom,
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ki so za to namenjali praviloma zelo omejena sredstva. Visina sredstev je bila velikokrat odvisna od
socialne strukture prebivalstva v soseski. Sredstva so najveckrat zadostovala le za manjSa opravila, kot
so kosnja trave, obrezovanje drevja in ciSCenje okolice. Rezultat takega vzdrzevanja so bila
polomljena igrala, slabo vzdrzevane zelene povrsine, poti in parkiriS¢a ter dotrajana urbana oprema.
Sendi in sodelavci (2004) so v primeru analize soseske Savsko naselje ugotovili, da je zaradi
neurejenosti zunanji prostor v soseski postajal neprivlacen. Zmanjsala se je njegova uporabnost in s

tem tudi kakovost bivanja v soseski. Zelene povrSine in otroska igris¢a so samevala, socialna funkcija

soseske je pocasi izginjala (Sendi in sod., 2004).

Sendi in sodelavci (2004) so ocenili, da je treba zunanji prostor obnoviti v vseh soseskah, ne glede na
njihovo starost. Navajali so, da bi bilo treba temeljito prenoviti zelene povrSine, otroska igrisca, poti,
dvorisca ter urediti prostore za druZenje mladostnikov in odraslih, saj urejen zunanji prostor spodbuja
druzenje med stanovalci razli¢nih starosti in ustvarja pogoje za dobro delovanje soseske kot skupnosti

(Sendi in sod., 2004).

Propadanje zunanjega prostora se je najprej izrazilo v starejSih soseskah. Prebivalci sosesk so se v
primerih ve¢jih nacrtovanih investicij, ko je bilo treba izvesti zahtevnejSa popravila na zunanjih
povrsSinah, na ob¢ino obracali s pro$njami, da pristopi k sanaciji. Ob¢ine se praviloma na pro$nje
stanovalcev niso odzvale ali pa so posredovale odgovor, da so po zakonu dolzne vzdrzevati le javne
povrsine, ne pa tudi povrSin znotraj sosesk, ki so predstavljale skupna funkcionalna zemljisca,

namenjena stanovalcem soseske (Priloga A).

Drugi vecji problem znotraj sosesk so predstavljala zemljis¢a, kot so parkiri$ca in vecje zelenice, ki so
bila v lasti gradbenih podjetij, ki so soseske gradila, in na katerih bi bila na podlagi spremembe

prostorskih aktov mozna nadaljnja gradnja. Stevilna gradbena podjetja, ki so bila vknjizena kot

.....

cev v

mase. SteCajni upravitelji so zato zemljiS¢a prodali, najveckrat po zelo nizki ceni (Vukovié¢
Tomazevic, 2005a). Znani so primeri prodaje parkirnih mest in zelenic v Litostrojskem naselju
(Vukovi¢ Tomazevi¢, 2005b, 2005¢, 2005d, 2005e, 2006b; Cigale, 2005), v soseski BS 3 (Vukovi¢
Tomazevié, 2006a, 2006¢; Pahor, 2010) in soseski SS-6 Siska (Vukovié Tomazevié, 2004). Novi
lastniki zemlji§¢ so lastnikom stanovanj v soseskah onemogocili legitimen dostop do njihovih
nepremicnin in jih s tem prisilili, da zemljisca najamejo ali kupijo. Nastali so Stevilni spori, ki so se
praviloma koncali na sodi$¢ih. Med odmevnimi zadevami je sodni spor na ni¢nost pogodbe o nakupu
zemljis¢ v Litostrojskem naselju. Sodisce je o sporu Ze odloCilo, vendar zaradi pritozbe strank v
postopku sodba $e ni pravnomoc¢na (Sodba, Opr. §t. P 2479/2012-1). Lastniki stanovanj so zahtevali

odpravo ze sklenjenih kupoprodajnih pogodb za zemljisca, ki predstavljajo funkcionalna zemljis¢a in



Bandelj, S. 2016. Dolocanje pripadajocih zemljis¢ v veCstanovanjskih soseskah. 3
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, smer Geodezija.

ki so jih glede na nacin financiranja druzbeno usmerjene stanovanjske gradnje placali v ceni

kvadratnega metra stanovanjske povrsSine (Frelih, 2006).

Zaradi nakopicenih tezav na podroc¢ju urejanja lastniStva je zakonodajalec sprejel Zakon o vzpostavitvi
etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o doloanju pripadajocega
zemljis€a k stavbi (Uradni list RS §t. 45/2008, v nadaljevanju ZVEtL), ki naj bi pospesil ureditev
zaceli vlagati zahtevke za dolocitev pripadajocih zemljis¢ k posamezni stavbi in skupnih pripadajoc¢ih
zemljis¢. Po zakonu so bile zaradi moZnosti nastanka navzkriZja javnega interesa z zasebnim v
postopek dolocitve pripadajocega zemljisc¢a k stavbi vkljucene tudi obCine. Te so se v postopkih
dolocanja pripadajo¢ih zemljis¢ odzivale zelo razlicno (Petkovsek, 2012). Praviloma so se odzvale
Sele, ko jih je sodisCe po prejemu prvih izvedenskih mnenj o dolocitvi pripadajocega zemljisca
pozvalo, naj podajo svoje pripombe. DoloCene obCine pa so k reSevanju postopkov dolocCitve
pripadajocih zemljis¢ aktivno pristopile in skupaj z etaznimi lastniki iskale najboljSe mozne resitve za
lastnike stanovanj. Po drugi strani vecletne izkusnje z izvajanjem strokovnih nalog s podrocja
dolocanja pripadajo¢ih zemljis¢ po ZVEtL (Bandelj, 2009a, 2009b) in porocila v medijih kazejo, da
nekatere obcine tudi danes Se vedno nimajo izdelanega enotnega stalis¢a glede upravljanja zunanjih
povrsin v soseskah in varovanja javnega interesa. V postopkih dolocitve pripadajocih zemljis¢ se zato

pri posameznih primerih odloc¢ajo razli¢no glede na svoj trenutni interes.

.....

.....

(2011) navaja, da so od leta 2008 do sredine leta 2011 na Okrajno sodis¢e v Ljubljani vlozili 317
predlogov, resili pa le 20 (Klakoc¢ar Zupancic, 2011Db).

1.1 Namen in vsebina naloge

Namen diplomske naloge je predstaviti problematiko urejanja lastniS§tva zemljiS¢ v stanovanjskih
soseskah, ki so jih zgradili v ¢asu druzbeno usmerjene stanovanjske gradnje. S ¢asovnim pregledom
sprememb prostorske zakonodaje poskusamo osvetliti vzroke za nedosledno zemljiskoknjizno
urejanje. Predstaviti zelimo prakti¢na primera reSevanja problematike pripadajo¢ih zemljis¢ v dveh
soseskah Mestne obcine Ljubljana (MOL) in sodobno prostorsko zakonodajo, ki temeljito posega na

podroéje vpisa etazne lastnine in pripadajo¢ih zemljis¢.
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1.2 Metode

V prvem delu diplomske naloge smo preucili prostorsko zakonodajo po razli¢nih obdobjih od konca
druge svetovne vojne do danes. Zaradi razli¢nih znacilnosti smo zakonodajo pred osamosvojitvijo
razdelili na tri obdobja, in sicer na obdobje med letoma 1945 in 1965, na obdobje med letoma 1965 in
1975 ter na obdobje med letoma 1975 in 1990. Opisali smo veljavno zakonodajo in njen vpliv na
zemljiskoknjizno urejanje. Opisali smo razvoj stanovanjskih sosesk in potek izvajanja druzbeno
usmerjene gradnje, vklju¢no z nacinom financiranja. Predstavili smo tudi drugo doslej objavljeno
literaturo s podroc¢ja urejanja pripadajoCih zemljis¢. Pri tem smo uporabili opisno (deskriptivno)

metodo.

V drugem delu naloge smo na podlagi izbranih $tudijskih primerov pregledali in predstavili poizkuse
ureditve nereSenih lastniSkih razmerij v dveh stanovanjskih soseskah v MOL. Izbrali smo soseski
Litostrojsko naselje in SS-6 Siska, ki sta bili zgrajeni v razliénih ¢asovnih obdobjih, z razliéno
arhitekturno urbanisti¢no zasnovo glede na ¢as nastanka in z razlicnimi problemi, ki so pomembno
posegali v bivanjske pogoje v soseski. Za izbrani soseski smo predstavili prostorsko dokumentacijo,
na podlagi katere so ju zgradili, lastni§tvo zemljis¢, na¢in izvajane gradnje, izvedeni ureditvi primerjali
z ureditvijo, predvideno v prostorski dokumentaciji iz ¢asa gradnje, ter poskuse dolocanja pripadajo¢ih

zemljis¢ k stavbam v ¢asu druzbene usmerjene gradnje in danes.

V zadnjem delu smo poizkusili opredeliti prispevek doslej sprejete prostorske zakonodaje k
zemljiskoknjiznemu urejanju. Primerjali smo razlicne predloge za dolocitev pripadajoCih zemljis¢ v
obravnavanih soseskah in ugotavljali podobnosti ter razlike med opisanima primeroma. Razpravljali
smo o vzrokih za neenotno dolo¢anje pripadajocih zemljiS¢ znotraj soseske ter prednostih in slabostih
dolocitve pripadajocega zemljisca k stavbi oziroma skupnega pripadajo¢ega zemljis¢a. V zakljucku
smo poizkusili napraviti sintezo ugotovitev, predlagali pa smo tudi nekaj moznosti za celovitejSe in

ucinkovitejSe zemljiskoknjizno urejanje v prihodnje.
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2 ZAKONSKI OKVIR OBRAVNAVANEGA OBMOCJA

V poglavju predstavljamo prostorsko zakonodajo, sprejeto v casu druzbeno usmerjene gradnje med
letoma 1945 in 1990, na podlagi katere so gradili veCstanovanjske soseske. Prikazemo tudi nacin
pridobivanja zemljiS¢ za gradnjo, financiranje vecstanovanjske gradnje, zgodovinski okvir nastanka

sosesk ter razvoj sosesk v Sloveniji.

2.1  Osnovni pojmi

2.1.1 Zazidalni naért

Zazidalni nacrt (ZN) je prostorski izvedbeni nacrt, ki se izdela za nova naselja ali za posamezna
obmocja znotraj ureditvenih obmocij naselij ter za turisti¢na in industrijska obmocja zunaj ureditvenih
obmocij. Sestavljata ga grafi¢ni in tekstovni del. Obvezna vsebina grafi¢nega dela ZN so posodobljeni
(reambulirani) geodetski nacrt z dolocenimi parcelnimi mejami obmocja, arhitekturno urbanisticna
zazidalna situacija, znacilni tlorisi in prerezi, prometna in komunalna ureditev, nacrt ureditve zelenih
povrsin, nacrt protipoZarne zascite in ukrepi za varstvo okolja in dedis¢ine. V tekstovnem delu ZN so
opisane kapacitete zgradb, infrastrukturnih vodov, parkiri§¢ in otroskih igri$¢. Tekstovni del ZN

vsebuje tudi vsa potrebna soglasja in pravilnik za izvajanje (Pogacnik, 1999; ZUN 1984).

2.1.2 Funkcionalno zemljisce

Izraz funkcionalno zemljis¢e zasledimo v 46. ¢lenu ZUreP (1984) in v 6. ¢lenu Navodila o evidencah
stavbnih zemljis¢ (Uradni list SRS §t. 11/1988), v katerem je funkcionalno zemljis¢e opredeljeno kot
del gradbene parcele, ki je potrebna za normalno rabo obstojecega ali predvidenega objekta. Gradbena
parcela se po tem zakonu deli na stavbisce in funkcionalno zemljisce, ki je potrebno za funkcioniranje
stavbe. Gradbene parcele za graditev objektov se dolocijo na podlagi nacrta gradbenih parcel, ki je

sestavni del prostorskega izvedbenega nacrta oziroma lokacijske dokumentacije (LD).

Stanovanjski zakon (Uradni list RS §t. 18/1991) opredeljuje funkcionalno zemljis¢e in skupno
funkcionalno zemljis¢e. Funkcionalno zemljis¢e stanovanjske hise je po tem zakonu zemljisce, ki je
neposredno namenjeno njeni rabi in brez katerega ne more funkcionirati. Funkcionalno zemljisce
vkljucuje dostopne poti, dovoze, parkirne prostore, prostore za smetnjake, prostore za igro, pocitek in
podobno. Skupno funkcionalno zemljisce sluzi ve¢ stanovanjskim hisam neposredno ali posredno in
ne sodi med dobrine v splosni rabi. To je javno dobro, ki je glede na naravo ali na podlagi posebnega

predpisa namenjeno splosni rabi.
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V starejSi zakonodaji se za funkcionalno zemljiS¢e uporablja izraz zemljiS€e, potrebno za normalno

rabo stavbe.

Najstarejsi najden zapis, ki uporablja izraz zemljisce, potrebno za normalno rabo, je v 37. ¢lenu Zakon
o nacionalizaciji najemnih zgradb in gradbenih zemljis¢ (Uradni list FLRJ §t. 52/1958). Po tem zakonu
naj bi imel lastnik zgradbe, ki ni nacionalizirana, pravico brezplatnega uzivanja zemljisca, ki ga
pokriva zgradba, in zemljisca, ki je namenjeno za normalno uporabo stavbe dokler ta stoji (Juhart,

2008). Podoben zapis o zemljis¢u, potrebnem za normalno rabo, najdemo tudi v Zakonu o prenehanju

.....

§t. 19/1976).

2.1.3 Gradbena parcela

Pojem gradbena parcela se pojavi v Zakonu o graditvi objektov (Uradni list RS §t. 110/2002, v
nadaljevanju ZGO-1). Definirana je kot zemljisCe, sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljiskih parcel ali
njihovih delov, na katerem stoji oziroma na katerem je predviden objekt in na katerem so urejene
povrsine, ki sluzijo tak§nemu objektu, oziroma je na njem predvidena ureditev povrsin, ki bodo sluzile

takSnemu objektu.

Z zacetkom veljavnosti ZGO-1 (2002) so prenchali uporabljati pojem funkcionalno zemljis¢e. Zakon o
spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov (Uradni list RS §t. 126/2007, v nadaljevanju
ZGO-1B) je ukinil dolocanje gradbenih parcel po 216. ¢lenu ZGO-1 (2002). ZGO-1B (2007) je
opredelil gradbeno parcelo kot del ene ali ve¢ zemljiskih parcel, na katerih stoji objekt in njemu
pripadajoce funkcionalno zemljis¢e (potrebne tlakovane povrSine, povrSine na katerih stoji pomozni
objekt, greznica itd). Pred uveljavitvijo ZGO-1B (2007) je bil nacrt gradbene parcele sestavni del
projektne dokumentacije. Po njegovi uveljavitvi pa morajo biti v projektni dokumentaciji opredeljene
samo zemljiske parcele, na katerih bodo izvedli nameravan poseg. Ukineta se pojem in postopek za

doloc¢itev gradbene parcele (Juhart, 2008).

Z ukinitvijo dolocanja gradbenih parcel k stavbam po ZGO-1 (2002), je nastala pravna praznina.
Trenutno je ZVEtL (2008) edini zakon, na podlagi katerega dolo¢amo pripadajoca zemljisca k Ze
obstojecim stavbam.

2.2 Zgodovinski opis druzbeno usmerjene stanovanjske gradnje

V Sestdesetih, sedemdesetih in osemdesetih letih dvajsetega stoletja, v Casu druZbeno usmerjene

stanovanjske gradnje, so gradili ve¢je stanovanjske soseske in naselja z veCstanovanjskimi stavbami z
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vso gospodarsko javno infrastrukturo in spremljajo¢imi stavbami v javni rabi, potrebnimi za normalno
funkcioniranje naselij. Gradnja je potekala na podlagi ZN, sprejetih na podlagi ob¢inskih prostorskih
aktov. Soseske so veCinoma ostale zemljiSkoknjizno neurejene. Zemljiski kataster za ta obmocja tudi
danes izkazuje v glavnem stanje pred zacetkom gradnje. Zemljis€a so vknjizena delno kot lastnina
bivSe obcine, delno kot lastnina investitorja stanovanjske gradnje, v¢asih pa kot lastnina prvotnih
lastnikov zemljis¢. Vzroki za neurejeno stanje so predvsem v takratnem odnosu do druzbene lastnine
in v tedanji zakonodaji s podrocja urejanja prostora in graditve objektov (Frelih, 2006, 2007) in

stvarnega prava.

Po Zakonu o urbanisticnem planiranju iz leta 1967 (Uradni list SRS §t. 16/1967) in Zakonu o urejanju
naselij in drugih posegov v prostor (ZUN) iz leta 1984 (Uradni list SRS §t. 18/1984) je investitor
gradnje pri oddaji zahtevka za izdajo lokacijskega in gradbenega dovoljenja predlozil le dokazilo o
upravicenosti razpolaganja z zemljis¢em, niso pa od njega zahtevali zemljiskoknjizne ureditve
gradbene parcele. Prav tako je investitor gradnje pri zahtevku za izdajo uporabnega dovoljenja po
Zakonu o graditvi objektov (Uradni list SRS §t. 42/1973) predlozil le geodetski naért s horizontalnim
in viSinskim prikazom zgrajenega objekta, brez urejenega zemljiSkoknjiznega stanja parcele. Po
spremembi Zakona o graditvi objektov (ZGO) leta 1984 (Uradni list SRS §t. 34/1984) pa je investitor
gradnje prilozil le potrdilo o prijavi novo zgrajenega objekta pri takratnem obc¢inskem geodetskem
organu, novogradnje pa v vecini primerov po uradni dolznosti zemljiskoknjizno ni uredil. Gradbene
parcele vecstanovanjskih objektov so tako ostale zemljiSkoknjizno neurejene, prav tako pa so
zemljisSkoknjizno neurejene ostale tudi javne povrSine v stanovanjskih soseskah, kot so ceste, poti,
parkiri§ca, zelenice in igriS¢a, katerih investitorji so bile ob¢ine oziroma ob¢inski skladi za urejanje

stavbnih zeml;ji$¢ (Frelih, 2006).

2.3  Zemljis¢a za gradnjo in nacin financiranja druzbeno usmerjene stanovanjske gradnje

Gradnjo stanovanjskih sosesk so nacrtovali ze v prostorskih dokumentih lokalnih skupnosti, na
podlagi katerih so izdelali prostorske izvedbene akte (zazidalne nacrte). Zemljis€a za gradnjo
stanovanjskih sosesk so pridobivale obcine in jih s pomocjo svojih komunalnih oziroma stavbno-
zemljiskih skladov ali gospodarskih interesnih skupnosti komunalno opremile. Pridobivanje zemljis¢
je omogocal Zakon o nacionalizaciji najemnih zgradb in gradbenih zemljis¢ (ZNNZGZ, Uradni list
FLRIJ 52/1958), s katerim so nacionalizirali gradbena zazidana in nezazidana zemlji¢a. Zemljisca so
nato z javnim nateCajem prenesli na gradbena podjetja, ki so jih izbrali za gradnjo. Praviloma so
prenasali zemljisca prej$njih lastnikov, ne da bi izvedli ustrezno katastrsko preureditev zemljiskih
parcel. Zemljis¢a niso bila ustrezno dolocCena kot zemljiske parcele in zato zemljiske parcele niso
predstavljale gradbene parcele ve¢stanovanjskih stavb. Lastniki zemlji$¢ so praviloma postali izvajalci

gradnje, saj so jim omogocali hitrejSe in enostavnejSe pridobivanje projektne tehni¢ne dokumentacije,
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lokacijskega dovoljenja in gradbenega dovoljenja. Tudi po zakljuceni gradnji in prodaji stanovanj
bi morala gradbene parcele objektov katastrsko in zemljiskoknjizno urediti ter jih na podlagi pogodbe
o oddaji zemljiS¢ za gradnjo prenesti na etazne lastnike. Skladi za komunalno urejanje bi morali v
skladu z Zakonom o komunalnih dejavnostih (ZKD, Uradni list SRS §t. 8/1982) zemljiskoknjizno
urediti preostale javne povrSine in njihovo upravljanje prenesti na komunalne delovne organizacije

(Ules, 2013).

Danes je na obmocju sosesk neurejeno katastrsko in zemljiskoknjizno stanje pripadajocCih zemljis¢
okrog blokov in stolpnic, zelenic, parkiri$¢, peSpoti, dostopov in otroskih igris¢. Najvecje tezave so v
gradbena in druga podjetja, ki so objekte gradila, ali pa novi lastniki, ki so zemljis¢a od njih odkupili.
V Ljubljani izstopajo primeri v soseskah BS 3 Nove Stozice, SS 6 Gotska ulica in Ob Zici, v Novi

Gorici primer soseske Cankarjeva ulica (Vukovi¢ Tomazevi¢, 2005 in 2006).

V ¢asu druzbeno usmerjene stanovanjske gradnje so oblikovali druzbene dogovore in samoupravne
sporazume o nacinu oblikovanja cen pri stanovanjski gradnji, ki so jo na podlagi Resolucije o
nadaljnjem razvoju stanovanjske gradnje (Uradni list SRS §t. 10/1972) opredelili kot dejavnost
posebnega druzbenega pomena. Leta 1975 so sprejeli Druzbeni dogovor o nacinu oblikovanja cen v
stanovanjski graditvi v SR Sloveniji (Uradni list SRS §t. 6/1975), leta 1978 pa nov Druzbeni dogovor
o oblikovanju cen v stanovanjski graditvi v SR Sloveniji (Uradni list SRS §t. 8/1978). V druzbenih
dogovorih in samoupravnih sporazumih so bile naStete vse postavke, ki so sestavljaje ceno
kvadratnega metra stanovanja (11. ¢len Druzbenega dogovora o oblikovanju cen v stanovanjski
graditvi v SR Sloveniji, 1978). Za izracun izhodiS¢ne in kon¢ne prodajne cene kvadratnega metra
stanovanja so uporabljali Metodologijo za izracun vrednosti stanovanj (Zdruzenje gradbeniStva in
industrije gradbenega materiala Slovenije, 1976), ki je vsebovala vse elemente cene iz dogovora (Ules,

2013).

Izvajalec gradnje, ki so ga izbrali na podlagi javnega natecaja obcine, je moral izpolnjevati vse pogoje
za druzbeno usmerjeno stanovanjsko gradnjo, ponuditi izhodis¢no ceno kvadratnega metra stanovanja,
navesti rok dokoncanja gradnje, upostevati pogoje za pridobitev zemljisca, ki jih je predpisala obcina,

ceno zemlji$¢a in viSino prispevka k stroSkom za opremljanje stavbnega zemljisca.

Stroski za urejanje stavbnega zemljis¢a so bili dolocCeni v investicijskem programu za urejanje
stavbnega zemljis€a za celotno sosesko, ki ga je potrdil izvr$ni svet obCine. Izvajalec stanovanjske

gradnje je z ob¢ino podpisal pogodbo o oddaji zemljis¢a za gradnjo, v kateri so bile navedene parcele,
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ki so bile predmet prenosa pravice uporabe. V pogodbi je bilo tudi navedeno, da mora izvajalec po

koncani gradnji v soseski vsa urejena zemljisca, ki so javne povrSine, predati ob¢ini.

Struktura cene kvadratnega metra stanovanja je bila glede na Metodologijo za izratun vrednosti

stanovanj (1976) sestavljena iz:

rodskodnine za pridobitev stavbnega zemljisca;

gradbeno proizvodne cene, ki je zajemala stroske pripravijalnih del (opiranje in odstranitev
gradbisca), zemeljskih del, gradbenih konstrukcijskih del, obrtniskih in instalacijskih del,
opreme stanovanj, komunalnih prikljuckov, zunanje ureditve okrog blokov, smetnjakov,
dostopov in parkirisc;

stroskov za pripravo stavbnega zemljisca, ki so zajemali sanacijska dela, kot so
poravnavanje, nasipanje in osuSitev zemljiSca, zavarovanje drseCega terena, odstranitev
rastlinja, odlagalisc ter druga sanacijska dela, odstranitev objektov in naprav ter ureditev
premozenjskih razmerij z lastniki ali uporabniki druzbenega premozenja, da bi ti dobili
nadomestilo za podrte objekte, za nasade na zemljisScu, za odvoz materiala, za preselitev
stvari in materiala, ter za zgraditev oziroma nakup nadomestnih stanovanj za stanovalce
podrtih zgradb,

stroskov za opremljanje stavbnega zemljisca, ki so zajemali vrednost Ze obstojecih
sekundarnih objektov kolektivne komunalne potrosnje, namenjenih za uporabnike mestnega
zemljis¢a, kakor tudi stroske nove gradnje, dograditve ali rekonstrukcije teh objektov, in sicer
mestnega cestnega omrezja stanovanjskih cest, pespoti, hodnikov, dovoznih poti in parkirnih
prostorov, zelenih povrsin v naselju, omrezZja javne razsvetljave do visine stroskov, ki so nujni
za javno razsvetljavo stanovanjske soseske, kanalizacijskega omrezja za odpravo
atmosferskih in odpadnih voda, vodovodnega omrezja, omrezja za oskrbo naselja z elektricno
energijo, omrezja za oskrbo naselja s toplotno energijo (topla voda, plin), postnega,
telegrafskega in telefonskega omrezZja ter ureditev naprav za prevoz potnikov v mestnem
prometu. Prispevek k stroSkom za ureditev posameznih mestnih zemljisc, ki so jih oddali
uporabnikom, so dolocili sorazmerno z dejanskimi stroski v posameznih soseskah na mestnem
obmocju obcine;

ostalih stroskov investitorja, ki so vkljucevali stroske izdelave LD vkljucno s soglasji za
objekt, stroske izdelave tehnicne dokumentacije za objekt in za neposredno zunanjo ureditev s
prikljucki na komunalne naprave, prispevke in takse za prikljucke na komunalne naprave,
investitorske stroske, stroske programiranja, stroske priprave dokumentacije, koordinacije
projekta in pridobitev vseh dovoljen. Zajemali pa so tudi stroske sodelovanja pri gradnji
objekta, gradbenega nadzora pri stanovanjskem objektu in neposredne zunanje ureditve s
prikljucki, geodetskih meritev z izdelavo dokumentacije stanja objekta in prikljuckov po

koncani gradnji, prodaje stanovanj, raziskave trga, zbiranje in dajanje informacij kupcem,
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stroske priprave in izdelave prodajne dokumentacije, sklepanja kupoprodajnih pogodb,
evidentiranja prodaje in placil ter stroske javnega obvescanja« (Zdruzenje gradbeniStva in

industrije gradbenega materiala Slovenije, 1976).

Izvajalec stanovanjske gradnje kot pooblasceni investitor je na podlagi navedenih elementov oblikoval
ceno kvadratnega metra stanovanjske povrSine in jo po detajlni strukturi poslal pristojnemu
ob¢inskemu organu za cene in komisiji za cene pri stanovanjski skupnosti ob¢ine. Ce je bila cena
kvadratnega metra stanovanjske povrsine s strani obCinskih organov potrjena in ¢e je ceno potrdil tudi
Izvr$ni svet obcCine, je izvajalec gradnje lahko zacel sklepati kupoprodajne pogodbe s kupci stanovanj.
Pogodba je vsebovala podatke o povrsini (velikosti) stanovanja, lokaciji stavbe, ceno in komercialno
skico stanovanja, ni pa vsebovala dolocil glede etaznega nacrta in zemljiskoknjizne ureditve zemljisca,
na katerem je stala stanovanjska stavba. Komisija za cene pri stanovanjski skupnosti je menila, da so
stroski izdelave etaznega nacrta in zemljiSkoknjiznega vpisa, ki so znasali 0,5 % cene stanovanja, v
strukturi cene kvadratnega metra stanovanjske povrSine nepotrebni. O izdelavi etaznega nacrta in
zemljiSkoknjiznemu vpisu naj bi se dogovorila prodajalec in kupec. To se praviloma ni dogajalo in

prav to je eden izmed vzrokov, zakaj je zemljiskoknjizno stanje sosesk ostalo neurejeno do danes.

Drugi vzrok, ki je bistveno prispeval k neurejenosti zemljiskoknjiznega stanja zemljiS¢ stanovanjskih
sosesk, je bila takratna zakonodaja s podrocja urejanja prostora. Po Zakonu o urbanisti¢nem planiranju
(1967) in po ZUN (1984) investitorju k vlogi za izdajo lokacijskega dovoljenja ni bilo treba priloziti
zemljiskoknjizne listine za gradbeno parcelo. ZadoScalo je dokazilo, da je investitor upravi¢en
razpolagati z zemljis¢em. Enako je veljalo tudi za izdajo gradbenega dovoljenja. Pri izdaji uporabnega
dovoljenja je izvajalec gradnje skladno z Zakonom o graditvi objektov (1973) predlozil geodetski
nacrt s prikazom novozgrajene stavbe brez zemljiskoknjizne listine o gradbeni parceli. Po ZGO (1984)
pa je izvajalec v postopku pridobivanja uporabnega dovoljenja prilozil le dokazilo o prijavi
novogradnje pri obcinskem geodetskem organu. Ta bi moral po uradni dolznosti novozgrajeno stavbo
zemljiSkoknjizno urediti, vendar tega veCinoma ni storil (Zakon o urbanisticnem planiranju, 1967;

Zakon o graditvi objektov, 1973; ZGO, 1984; ZUN, 1984).

Enako je veljalo tudi za javne povrSine v stanovanjskih soseskah, katerih investitorji so bili ob¢inski
zemljisca. Po zakljuceni gradnji bi jih moral investitor prenesti na obc¢ino ali pa jih v skladu z ZKD

(1982) prenesti v upravljanje na komunalne delovne organizacije.

Danes bivsi izvajalci gradnje trdijo, da so kupci stanovanj na podlagi kupoprodajnih pogodb postali
lastniki stanovanj in skupnih prostorov v objektih, medtem ko funkcionalna zemljis¢a objektov naj ne
bi bila predmet sklenjenih pogodb, vendar to ne drzi (Vukovi¢ Tomazevi¢, 2004, 2006a). Lastniki
stanovanj so imeli po Zakonu o pravicah na delih stavb (ZPDS, Uradni list SRS §t. 19/1976) in
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Zakonu o prometu z nepremi¢ninami (ZPN, Uradni list SRS $t. 19/1976) skupno trajno pravico
uporabe zemljis¢a, ki je potrebno za njegovo trajno rabo oziroma na funkcionalnem zemljis¢u. Po
takrat veljavni zakonodaji je bilo funkcionalno zemljis¢e opredeljeno kot stavbno zemljisce, ki je
potrebno za redno rabo objekta. To so dvorisca, dostopi, dovozi k stavbi, parkiris¢a in zemljisca
potrebna za dostope pri vzdrzevanju in popravljanju objekta. Ta zemljis¢a torej po zakonu pripadajo
lastnikom stanovanj, ne glede na to, ¢e so ali niso navedena v kupoprodajnih pogodbah (Ules, 2013).

Iz predstavitve oblikovanja cene kvadratnega metra stanovanjske povrsine v ¢asu druzbeno usmerjene
stanovanjske gradnje in takrat veljavnih predpisov je nesporno, da so kupci stanovanj v celoti placali
stroske gradnje, stroske pridobitve zemljis¢a (odskodnino za zemljisce), stroske priprave in
komunalnega opremljanja zemljis¢ ter druge stroSke, ki jih je imel investitor ob izvajanju gradnje.
Investitor gradnje je s prodajno ceno kvadratnega metra stanovanjske povrSine, ki jo je zaracunal

kupcu, dobil praviloma povrnjene vse stroske, ki jih je imel z gradnjo stanovanjske soseske.

Pregled zakonodaje iz Casa druzbenega planiranja pokaze, da bi vsaka stavba morala imeti dolo¢eno
funkcionalno zemljis¢e, lastniki stanovanj pa bi s tem na njem pridobili pravico uporabe. Investitorji
ali lastniki stanovanj bi morali poskrbeti za dolocitev in odmero funkcionalnega zemljis¢a ter njegovo
evidentiranje v zemljiskem katastru in zemljiski knjigi, vendar po tem niso Cutili potrebe, saj vpis v
evidenco zemljiskega katastra in zemljiske knjige ni bil pogoj za pravni promet z nepremicninami. V

posameznih primerih pa so investitorji ali lastniki poskrbeli za vpis lastninske pravice na stanovanjih.

2.4 Stanovanjske soseske

V nadaljevanju bomo predstavili nastanek in razvoj stanovanjskih sosesk. Poznavanje zasnove
soseske, predvsem pa njenega organizacijskega in programskega vidika, lahko bistveno prispeva k

vecji strokovnosti pri izdelavi predloga pripadajocih zemljis¢ k stavbam.

2.4.1 Opredelitev pojma soseske

Stanovanjsko sosesko bi lahko obravnavali kot stanovanjsko naselje, zgrajeno po enotni zazidalni
osnovi. Prebivalcem poleg bivanja zagotavlja tudi oskrbo s hrano, varstvo otrok in osnovno $olstvo,

dejavnost osebnih storitev in druge storitvene dejavnosti (Odlok o ob¢inskem prostorskem ..., 2010).

Sosesko bi lahko opredelili tudi kot nacrtovano, funkcionalno zaokrozeno prostorsko enoto v mestu ali
SirSem obmocju mesta, namenjeno od 2500 do 5000 prebivalcem, ki na obmoc¢ju dostopnosti pesca
poleg stanovanj vkljucuje vso potrebno infrastrukturo za dnevno preskrbo, zelene povrsine, javni
prostor in mrezo mestnega potniskega prometa, in je vecinoma brez tranzitnega motornega prometa

(Institut za politike prostora, 2016).
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2.4.2 Nastanek in razvoj stanovanjskih sosesk

Stanovanjske soseske so bile ve¢inoma zgrajene po drugi svetovni vojni z namenom, da bi zagotovili
stanovanja ¢im ve¢jemu Stevilu ljudi (Kepmen in sod., 2007). V prvem povojnem obdobju so se ljudje
zaradi hitre industrializacije in odpiranja novih delovnih mest mnozi¢no priseljevali s podezelja v
mesta. Da bi zadostili naras¢ajoim potrebam po stanovanjih, so zaceli z organizirano gradnjo
vecstanovanjskih stavb. Intenzivna gradnja stanovanjskih sosesk v Sloveniji je znacilna za Sestdeseta,
sedemdeseta in prvo polovico osemdesetih let preteklega stoletja, najvecji obseg pa je dosegla med
letoma 1975 in 1985. Po letu 1985 se je obseg stanovanjske gradnje na obmocju Slovenije zacel

zmanjSevati (Rebernik, 2002).

Stanovanjske soseske so nacrtovali v skladu s takratnimi idejami o idealnem stanovanjskem okolju.
Ideal so predstavljala prostorna stanovanja v vecstanovanjskih blokih in velike zelene povrsine med
njimi. Visina objektov v stanovanjski soseski je bila pogosto raznolika. Sredis¢ni del stanovanjske
soseske so najpogosteje sestavljali od tri- do dvanajstnadstropni bloki, ki so proti obrobju postopno
prehajali v enodruzinske hise. Nasprotno so v nekaterih primerih zgradili vecje Stevilo enako visokih
stanovanjskih blokov z enako zasnovo razli¢no velikih stanovanj. Stavbe za spremljajoCe dejavnosti,
kot so Sole, vrtci, trgovine, prostori za druzenje in podobno, so bile praviloma v sredi$¢ih naselij.
Gradnja stavb za spremljajoce dejavnosti je potekala so¢asno z gradnjo stanovanj ali pa so jih zgradili

nekoliko kasneje (Kempen in sod., 2007).

2.4.3 Zgodovinski oris stanovanjskih sosesk

Soseska kot organizirana socialna skupnost je stara institucija, ki je bila v starih mestih visoko razvita
in je propadla v ¢asu industrijske revolucije, ko so postale stanovanjske razmere nevzdrzne (Mihelic,
1983). Ideja o ozivitvi sosesk se je ponovno pojavila konec devetnajstega stoletja in v zacetku
dvajsetega stoletja. Zaradi mnozi¢nega priseljevanja v industrijska mesta so hitro narascale potrebe po

stanovanjih, kar je vzpodbudilo razmisljanja o zasnovi novih stanovanjskih okolij (Drozg, 2007).

Po navajanju Miheliceve (1983), je imel najvecji vpliv na razvoj soseske E. Howard, ki je, kot
odgovor na slabe stanovanjske razmere v Angliji, razvil idejo o tako imenovanem vrtnem mestu.
Vrtno mesto je bilo stanovanjska skupnost z nizko gostoto stanovanj, ki naj bi se nahajalo v blizini ali
okolici »pravega« mesta. Vkljucevalo naj bi vse dejavnosti za zadovoljitev osnovnih potreb
prebivalcev ter javne odprte povrSine. Stanovanjski objekti v vrtnem mestu so bili tipizirani, vsak
izmed njih je imel ohiS$nico. E. Howard je »prava« mesta funkcijsko razdelil na mestne Cetrti,
namenjene 5000 prebivalcem, ki so bile oskrbljene z vsemi potrebnimi servisi. S tem je postavil

temelj, na katerem je svoj koncept naselja leta 1920 v Ameriki zasnoval C. Perry. Glavno merilo za
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velikost soseske po konceptu C. Perryja je bila pesc¢eva pot. C. Perry je v srediS¢e soseske postavil
Solo, ki je bila od posameznih stanovanj lahko oddaljena najve¢ 500 m. Stevilo prebivalcev v soseski
pa naj ne bi presegalo 5000. Perryjeve ideje je naprej razvijal C. Stein. Prouceval je sistem ceste
znotraj soseske in predlagal locitev pesSpoti od ostalih prometnih povrSin ter diferenciacijo prometnih

poti glede na njihovo funkcijo (Miheli¢, 1983).

Po vojni so Perryjev in Steinov model prevzeli in nadaljevali angleski urbanisti. I1zkazalo se je, da
soseska ni le socioloska, ampak predvsem fizicna grupacija, ki omogoca boljSo organizacijo mesta.
Angleski vzorec so kmalu po vojni prevzele skandinavske deZele, najprej Svedska, ki je v petdesetih

letih izdelala regionalni plan Stockholma, od tam pa se je razsiril po vsej Evropi (Miheli¢, 1983).

Kot navaja Miheli¢eva (1983), se je na obmocju dana$nje Slovenije s konceptom soseske po vzoru
Svedske zagel ukvarjati E. Ravnikar, ki ga je prvi¢ uporabil v projektu za obmodje na Jami v Siski.
Soseska je bila oblikovno zasnovana kot zelena ulica, ob kateri so se nizale stanovanjske stavbe,
sredi$Ce soseske pa je bilo v starem vaSkem jedru ob cerkvi Sv. Jerneja. Merilo za organizacijo

soseske je bila osnovna $ola. Promet je bil speljan po obodu soseske (Miheli¢, 1983).

Miheli¢eva Se dodaja (1983), da je druga skupina arhitektov (M. Jernejc, M. Dobravec, J. Lajovic, J.
Lap) v istem Casu razvijala koncept soseske s programskega in organizacijskega vidika. Predlagali so
model soseske za 5000 prebivalcev, ki je bil funkcionalno raz¢lenjen na stanovanjske stavbe, stavbe
javnega pomena, prometno mrezo in rekreacijske ter zelene povrSine. Sosesko so razdelili na
stanovanjske cCetrti za od 300 do 1000 prebivalcev. Stanovanjske Cetrti so bile organizirane okrog
srediS¢a z vecjim igriS¢em, z objekti osnovne preskrbe in z varstveno ustanovo. Vsaka Cetrt se je
naprej delila na sosedstva, ki so bila organizirana okrog igrisca za otroke. Soseska je imela razlicne
tipe stavb. Jedro soseske so predstavljale visoke stolpnice, ki so bile praviloma postavljene ob glavni
prometni cesti in postaji mestnega javnega prometa. V srednjem pasu so bili nizji stanovanjski bloki in

.....

pasu se je $iril niz enodruzinskih hi§ (Miheli¢, 1983).

V Sloveniji imamo soseske, ki so bile zgrajene v razlicnih obdobjih, in se zato razlikujejo v svoji
zasnovi. Prve soseske v Sloveniji so bile zgrajene Ze pred drugo svetovno vojno. Vecstanovanjske
stavbe so gradili za potrebe delavcev, usluzbencev in trga. Dober primer ve¢stanovanjske gradnje iz
obdobja tridesetih let prejSnjega stoletja so Fondovi bloki (slika 1). Gradil jih je »Fond za gradbo
stanovanjskih hi§ na podroc¢ju direkcije drzavnih Zeleznic v Ljubljani« za potrebe svojih usluzbencev
iz sredstev »Fonda za izgradnjo hiS«, ki so ga ustanovili iz likvidacijskih sredstev Gospodarske
poslovalnice Direkcije drzavnih Zeleznic v Ljubljani in po katerem je naselje dobilo tudi ime. Zgradili

so osem blokov s sedemnajstimi vhodi v zelenem in soncnem okolju. Vsakemu stanovanju je
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pripadalo 200 m® vrta. Sama zasnova naselja kot »vrtnega mesta« je takratnim prebivalcem
zagotavljala visoko kakovost bivanja, vrticki, ki so jih obdelovali, pa so imeli poleg oskrbne tudi

izrazito socialno funkcijo (Zgodovinski arhiv Ljubljana, pridobljeno 2015).
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Slika 1: Soseska Fondovih blokov ob Dunajski cesti v Ljubljani, zgrajena leta 1934 (Urbinfo MOL,
2016)

V drugo skupino sodijo stanovanjske soseske, ki so jih gradili po drugi svetovni vojni do zacetka
sedemdesetih let preteklega stoletja. Zacetno povojno obdobje je zaznamovala hitra industrializacija,
nacionalizacija zemlji$¢, stanovanj in stanovanjskih his, rekonstrukcija obstojecega stavbnega fonda,
financiranje vecstanovanjske gradnje izkljucno iz druzbenih sredstev ter nazadovanje individualne
stanovanjske gradnje. Zaradi industrializacije se je v mesta priseljevalo vse ve¢ ljudi, potrebe po
stanovanjih so bile vedno vecje, druzbena sredstva za gradnjo novih stanovanj pa so bila premajhna.
Mestni ljudski odbor v Ljubljani je tako na primer zacel spodbujati podjetja, ustanove in zavode, naj
sama zacnejo graditi stanovanja za svoje delavce. Prvi so se odzvali Titovi zavodi Litostroj (slika 2) in
ze leta 1948 zaceli ob tovarni graditi naselje za zaposlene. Po letu 1950 so mu sledila druga podjetja.
Stanovanjska naselja so gradili po projektih, ki so nastali kot nadaljevanje predvojnega urbanizma ter
po vzoru predvojnega urbanizma nems$kih stanovanjskih naselij. Gre za znacilno shemo tako
imenovanega geometricnega urbanizma, kjer so bili bloki geometrijsko pravilno umesceni v zeleno
okolico, vzporedno ali pravokotno na prometne komunikacije. Praviloma so bili podolgovate oblike,
od dvo- do stirinadstropni, s poenoteno zunanjo podobo. Nova naselja umescali v neposredno blizino

tovarn, izven ozjih mestnih sredi$¢, saj so jih gradili za potrebe delavcev (Miheli¢, 1983).
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Slika 2: Soseska Litostrojsko naselje, grajena v letih 1948-1965 (Urbinfo MOL, 2016)

Po mnenju Miheli¢eve (1983) so bile prve prave soseske realizirane Sele v Sestdesetih letih. Primer
take soseske v Ljubljani je soseska Savsko naselje (slika 3), ki so jo zgradili leta 1957. Prvotno jedro
Savskega naselja so bile enonadstropne stanovanjske hise z zidanimi drvarnicami na dvori$cu, ki so na
zunaj je spominjale na prve delavske stanovanjske hiSe. V petdesetih letih so obmocje zaceli
intenzivno dograjevati. Leta 1958 je bil za zidavo in zunanjo ureditev naselja narejen ZN, po katerem
je dobilo naselje bolj celovit znacaj in svojo identiteto. Dopolnili so ga z novimi petnadstropnimi bloki
ob glavnih obodnih in notranjih cestah v smeri sever-jug, s stanovanjskimi stolpnicami ob Linhartovi
cesti kot dopolnilo k monotoni Skatlasti arhitekturi stanovanjskih blokov ter s preskrbovalnim
sredis¢em. Naselje je bilo tudi hortikulturno obdelano in $e danes velja za eno najbolj zelenih sosesk.
Na osnovi koncepta soseske je bil v drugi polovici Sestdesetih let izdelan ZN za ureditev Prul ter
predlog rekonstrukcije Vodmata med Njegosevo cesto, Smartinsko cesto, progo juzne in dolenjske

zeleznice ter Zalosko cesto, vendar projektov v celoti niso realizirali (Miheli¢, 1983).
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Slika 3: Soseska Savsko naselje, grajena v letih 1957-1972 (Urbinfo MOL, 2016)

Leta 1965 izvedena stanovanjska reforma je vnesla nove vsebine in nove odnose na podrocje
stanovanjske gradnje v Sloveniji. Z njo so ukinili stanovanjske sklade, kreditiranje in financiranje
stanovanjske gradnje pa so prevzele poslovne banke. To je bilo obdobje nove ekonomske politike, ki
je poskusSala pospeSevati razvoj trznega gospodarstva in sproZzila zacetek gradnje stanovanj za trg.
Izrazito ekonomska logika reSevanja stanovanjskega problema je zelo hitro pokazala svoje
pomanjkljivosti v izredno visoki gostoti izrabe prostora in v manjSem zanimanju za gradnjo objektov

za spremljajoce dejavnosti (Miheli¢, 1983).

Miheli¢eva (1983) izpostavlja, da je pri izgradnji sosesk v ospredje stopila nova ekonomska logika.
Soseske so zaceli graditi na obrobju mest, gostota izrabe je naras¢ala, stavbe so bile vedno vis§je, obseg
zelenih povrSin pa se je zmanjSeval. Znacilna primera takih sosesk sta soseski BS 7 Ruski car in
Stepanjsko naselje, kjer sta izraba zemljis¢a in z njo povezan visinski gabarit dosegla visek. Na drugi
strani je do izraza priSla teznja po ¢im visji kakovosti tlorisnih zasnov sosesk. V ospredje sta prisla
oblikovanje odprtega prostora z vpeljavo mestne stanovanjske ulice, ki so ga udejanjili v soseski BS 7
Ruski car ter kasneje v soseski SS 7/1 v Dravljah in soseski BS 3 StoZice, ter koncept zazidave na
osnovi zaprtega oziroma polzaprtega stavbnega bloka, ki je omogocil nastanek ve¢jih zakljucenih
odprtih prostorov, prijaznejSih za uporabnika. Promet se umestili na rob naselja in ga strogo locili od
peScev. Znotraj soseske so urbanisti vpeljali element ulice za peSce v zelenju za povezavo
pomembnejsih tock v naselju. Pritlicna stanovanja so dobila manjSe atrije, visje lezeCa stanovanja pa

balkone. Taka zasnova sosesk se je v Stevilnih razli¢icah veckrat ponovila tudi v ljubljanskih soseskah,



Bandelj, S. 2016. Dolocanje pripadajocih zemljis¢ v veCstanovanjskih soseskah. 17
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, smer Geodezija.

kot so SS-6 v Siski (slika 4), VS 4 Bonifacija na Vi¢u, Draveljska gmajna, Trnovo, Nove Jare in
Stepanjsko naselje. Z uporabo novih urbanih oblik, kot sta ulica in stavbni blok, so stanovanjska

okolja postala bolj kakovostna in privlacna za bivanje (Miheli¢, 1983).

V sedemdesetih letih so se pojavile teznje po znizanju vertikalnih gabaritov in zmanj$anju gostote
blokovne pozidave. Odgovor na te teznje so bili terasasti bloki. Prve terasaste bloke pri nas so zgradili
v soseski Koseze (slika 5), in sicer po nemskih vzorih. S terasastimi bloki so vsem stanovalcem, tudi
stanujocim v visjih nadstropjih, priblizali odprt prostor in jim dali moznost individualnega urejanja
teras. Med vzporednimi vrstami blokov so pasovi zelenih povrsin in peSpoti, ki vodijo do vhodov.
Promet je umaknjen na obrobje, kar $e dodatno prispeva h kakovosti bivanja. Kljub Stevilnim

prednostim velika koncentracija terasastih blokov na enem prostoru v naselje vnasa monotonost

(Miheli¢, 1983).
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2.5 Pregled prostorske dokumentacije v ¢asu druZbeno usmerjene gradnje

Prostorsko dokumentacijo, na podlagi katere so v Sloveniji izvajali gradnjo od konca druge svetovne
vojne do spremembe druzbenega sistema leta 1990, lahko razdelimo na ve¢ obdobij. Za prvo povojno
obdobje, ki je trajalo od leta 1945 do leta 1965, je bilo znacilno, da je bilo prostorsko urejanje
centralizirano na drzavni ravni. V drugem obdobju od leta 1965 do leta 1975 je prislo do
decentralizacije oblasti, ko je glavne pristojnosti za urejanje prostora dobila ob¢ina. Od leta 1975 do

leta 1990 pa so v Sloveniji zaceli uvajati druzbeno planiranje po vzoru zahodnega sveta.

2.5.1 Obdobje od leta 1945 do leta 1965

V prvem obdobju po vojni, v €asu vzpostavljanja nove druzbene ureditve in obnove poruSene
domovine, so v veljavi ostala dolocila Gradbenega zakona iz leta 1931 (Sluzbeni list Kraljevine
Jugoslavije §t. 133/XLI1I-294/1931), ki niso bila v nasprotju z zakoni iz povojne Jugoslavije. Gradbeni
zakon (1931) je vseboval dolocila o izdelavi regulacijskega nacrta in doloc¢itvi namembnosti povrsin.
Regulacijski nacrt so morali imeti vsi trgi, mesta, industrijska naselja, rudarska naselja, kopalisca,
zdravili¢a in turisti¢ni kraji. Prostorsko urejanje je bilo centralizirano na drzavni ravni. Osredotocali
so se predvsem na izgradnjo novih industrijskih mest, stanovanjskih con in zadruznih kmetijskih
kompleksov. Pravna osnova, na podlagi katere so izvajali gradnjo, je bil Temeljni zakon o razlastitvi iz

leta 1947 (Uradni list FLRJ §t. 28/1947) (Pogacnik, 1999; Prostorske ..., 2004).



Bandelj, S. 2016. Dolocanje pripadajocih zemljis¢ v veCstanovanjskih soseskah. 19
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, smer Geodezija.

Gradbeno dovoljenje za izgradnjo Galetovega bloka so tako izdali leta 1941 na podlagi Gradbenega
zakona (1931), Zakona o sploSnem upravnem postopku Kraljevine Jugoslavije iz leta 1930 (Sluzbeni
list Kraljevine Jugoslavije, 1930) in Zakona o mestnih ob¢inah. Vlogi je bil prilozen situacijski nacrt
(slika 6) s prikazom zunanje ureditve in regulacijskih linij na katastrskem nacrtu ter doloCeno

gradbeno parcelo k stavbi (Zgodovinski arhiv Ljubljana, pridobljeno leta 2015).

Slika 6: Situacijski nacrt Galetovega bloka, zgrajenega v letih 1941-1944 (Zgodovinski arhiv
Ljubljana, pridobljeno leta 2015)

Prva predpisa s podrocja prostorskega planiranja, ki ju je sprejela nova oblast, sta bila Temeljna
uredba o gradnji (Uradni list FLRJ $t. 46/1948) in Temeljna uredba o generalnem urbanisticnem planu
(Uradni list FLRJ §t. 78/1949). Uredbi sta nadomestili Gradbeni zakon (1931). Po Temeljni uredbi o
gradnji (1948) je bilo treba za gradnjo stavb pridobiti gradbeno dovoljenje, ki so ga izdajali okrajni
oziroma mestni izvrSni odbori. V postopku izdaje gradbenega dovoljenja so preverili skladnost
projekta z vsemi veljavnimi predpisi in podali soglasje za ozjo lokacijo. Podlaga za izdajo gradbenega
dovoljenja je bila odlo¢ba komisije za revizijo glavnih projektov. Po izvrSeni gradnji je komisija za
prevzem opravljenih gradbenih del izdala odlocbo o prevzemu gradnje in dovoljenje za uporabo.
Temeljna uredba o gradnji ni veljala za stavbe, ki so jih gradili na vaseh. To pomanjkljivost je
nadoknadila Uredba o gradnji (Uradni list FLRJ §t. 32/1958), ki je podro¢je urejanja razsirila tudi na
gradnjo v vaseh, vendar pa je veljala le za stavbe, zgrajene v 200-metrskem pasu ob glavnih

komunikacijah (Rakar in sod., 2004; Zbornica za arhitekturo in prostor Slovenije, 2014).

Ustavni zakon o temeljih druzbene in politicne ureditve in o organih oblasti Ljudske Republike

Slovenije iz leta 1953 (Uradni list LRS §t. 3/1953) je celovito prenovil sistem prostorskega planiranja.
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Pristojnosti so se iz drzave prenesle na republike in ob¢ine. Leta 1953 je stopila v veljavo Uredba o
uporabi zemljis¢a za gradbene namene (Uradni list LRS §t. 44/1953) in nato leta 1956 Zakon o
uporabi zemljis¢a za gradbene namene (Uradni list LRS §t. 13/1956), ki je opredeljeval gradbene
okolise, kmetijska zemljis¢a in zavarovana zemljiS¢a. Investitor je moral od pristojnega organa pred
izdajo gradbenega dovoljenja najprej pridobiti posebno dovoljenje, da se doti¢no zemljisc¢e lahko
uporabi za doloc¢eno gradnjo. Uredba o gradnji iz leta 1957 pa je investitorju nalagala, da mora za
gradnjo na obmocjih, za katera je bil sprejet regulacijski nacrt, vlogi za izdajo gradbenega dovoljenja

priloziti tudi odlo¢bo o regulacijski liniji in niveleti (Rakar in sod., 2004).

Zemljisca za gradnjo in gradbeni okolisi niso bili doloceni po enotnih kriterijih. Pogosto niso tvorili
smiselne celote z naseljem, zato je bilo treba sistem planiranja izboljSati. V ta namen so sprejeli Zakon
o urbanisticnih projektih (Uradni list LRS $t. 22/1958) in Uredbo o gradbenih okolisih, ki sta
pripravila temelje za prvo prostorsko zakonodajo na nasih tleh (Pogacnik, 1999). Zakon o
urbanisti¢nih projektih je v 2. ¢lenu navajal pogoje in dolo¢al smernice za razvoj naselja za dolo¢eno
dobo, zlasti za smotrno izkoris¢anje zemljis¢ za druzbene namene in za druzbeno organizacijo naselja.
Vsebina urbanisti¢nega projekta je bila sestavljena iz urbanistiénega programa za razvoj vplivnega
obmo¢ja in ureditvenega nacrta za ureditev gradbenega okolisa. Zakon je v 11. ¢lenu kot obvezno
vsebino ureditvenega nacrta predpisal izdelavo nadrta obstojeCega stanja s potrebnimi viSinskimi
terenskimi podatki, nacrta namenske izrabe povrSin z osnovno prometno mrezo in lokacijo
pomembnih druzbenih objektov, nacrta vodnogospodarske in komunalne ureditve, tehni¢nega porocila
z obrazlozitvijo in opisom etapne gradnje, pravilnika za izvajanje ureditvenega nacrta in ZN za

zemljisCa, namenjena zazidavi.

Temeljni zakon o graditvi investicijskih objektov (Uradni list FLRJ §t. 45/1961) je v postopku za
pridobitev gradbenega dovoljenja od investitorja zahteval, da mora med drugim predloziti tudi potrdilo

pristojnega organa, da je predvidena gradnja v skladu s prostorskim in urbanisti¢nim nacrtom.

Gradbeno dovoljenje za izgradnjo stanovanjskih stavb ob Gorazdovi ulici in Obirski ulici, samskega
doma in trafo postaje so tako pridobili na podlagi ZN Ob¢inskega ljudskega odbora Zgornja Siska med
Celovsko cesto in gorenjsko Zeleznico iz leta 1958 (slika 7), Zakona o sploSnem upravnem postopku
(Uradni list FLRJ §t. 52/1956), Uredbe o gradnji (1958) in Uredbe o pristojnosti ob¢inskih in okrajnih
ljudskih odborov in njihovih organov (Uradni list FLRJ §t. 32/1957). ZN so izdelali na situacijskem
nacrtu s prikazom katastrskega stanja. Prikazoval je zazidalno situacijo z zunanjo ureditvijo in odmiki
med stavbami, prometno ureditev in potek komunalnih vodov brez prikaza gradbenih parcel oziroma

funkcionalnih zemljis¢ k posamezni stavbi.
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' Jzris iz zazidalnega natrta obéinskega L O. Zgorja Siska
. med Celovsko cesto in gorenjsko Zeleznico

Slika 7: Zazidalni naért (ZN) ob¢inskega ljudskega odbora Zgornja Siska med Celoviko cesto in
gorenjsko zeleznico §t. 456/1958 (Projektivni atelje Ljubljana, 1958)

2.5.2 Obdobje med letoma 1965 do 1975

Obdobje med letoma 1965 in 1975 je bilo obdobje decentralizacije oblasti. Glavne pristojnosti za
urejanje prostora je dobila ob¢ina, ki je morala nacrtovati prostorski razvoj za celotno obmocje obcine,
republika pa urejala le objekte in infrastrukturo republiskega pomena. Leta 1967 sta bila sprejeta
Zakon o urbanisticnem planiranju (Uradni list SRS §t. 16/1967) in Zakon o regionalnem prostorskem
planiranju (Uradni list SRS §t. 16/1967), ki sta prvi¢ uvedla celovito in za tiste ¢ase sodobno urejanje
prostora, ki se je izvajalo v celotnem slovenskem prostoru. Po vzoru iz tujine so povzeli metodologijo

izdelave prostorskih planov in uvedli javno razgrnitev (Pogacnik, 1999).

Zakonu o regionalnem prostorskem planiranju (1967) je za obmocje republike predpisoval izdelavo
Regionalnega prostorskega plana Slovenije, ki pa so ga realizirali Sele vec¢ let kasneje. Regionalni
prostorski plan je podal izhodis¢a za prostorski, gospodarski in socialni razvoj regije. Obcine so

skladno z usmeritvami Regionalnega prostorskega plana pripravile urbanisti¢ni program za obmocje
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celotne obcine, v katerem so se doloCila nova stavbna zemljis¢a, gozdna zemljisca, kmetijska
zemlji$Ca, trase cest in infrastrukture, obmocja z varovanimi vodnimi viri in podobno. Za obmocja
intenzivne pozidave, kot so mesta, so zaceli izdelovati urbanisticne nacrte, za gradnjo sosesk,
industrijskih kompleksov in druzbenih centrov ZN, podeZelje pa so urejali z urbanisti¢nimi redi

(Pogacnik 1999).

Zakon o urbanisti¢nem planiranju (1967) je predvidel izdelavo urbanisti¢nega programa za obmocje
obcine, ki bi uposteval smernice iz Regionalnega prostorskega plana ter dolocil mesta, naselja in druga
obmocja, za katere naj bi izdelali urbanisti¢ne nacrte (slika 8) in ZN, naselja ali posamezna obmocja,
za katera se izdelujejo samo ZN, ter naselja ali obmocja, ki se urejajo z urbanisticnim redom. Zakon je
uvedel lokacijsko dovoljenje in dolocil, v katerih primerih lokacijsko dovoljenje ni potrebno.
Lokacijsko dovoljenje je moralo biti izdano skladno z ZN, ¢e ZN ni bil predviden, pa se je dovoljenje
izdalo skladno z elementi iz urbanistinega programa, urbanisti¢nega nacrta ali urbanisti¢nega reda.
Zahtevku za izdajo lokacijskega dovoljenja je morala biti prilozena LD. LD je vsebovala geodetski
nacrt sedanjega in bodoCega stanja terena, objektov in naprav gospodarske javne infrastrukture z
njihovimi vi§inami, arhitekturno urbanisti¢no zazidalno situacijo ter soglasja pristojnih sluzb. Izdelava

nacrta gradbenih parcel v LD ni bila predvidena.

Slika 8: Ureditveni nacrt soseske 3 — zazidava ob Trzaski cesti (Ljubljanski urbanisti¢ni zavod, 1965)
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2.5.3 Obdobje od leta 1975 do 1990

Zakonodaja iz leta 1967 je z raznimi spremembami in dopolnitvami ostala v veljavi vse do leta 1984.
V tem Casu so v Sloveniji poskusali uvesti druzbeno planiranje po vzoru socialno usmerjenih
demokracij v zahodnem svetu. Med ljudmi se je krepila zavest o potrebi po varovanju kmetijskih

zemljis¢, gozdov, voda in zraka (Pogacnik, 1999).

Leta 1984 so v Sloveniji sprejeli drugo generacijo prostorskih zakonov kot prilagoditev sistema

urejanja prostora novim druzbenemu razmeram. Sprejeli so Zakon o urejanju prostora (ZUreP, Uradni

Na podlagi teh zakonov so se pristojnosti za prostorsko planiranje prenesle z drzave in obCin na
delavce v gospodarskih organizacijah in javnih podjetjih. Prostorsko planiranje je postalo del procesa
druzbenega planiranja in je potekalo socasno in v soodvisnosti s planiranjem gospodarskih, socialnih

in drugih sestavin druZzbenega razvoja (Pogacénik, 1999; Jerman, 2011).

2.5.3.1 Zakon o urejanju prostora

Zakon o urejanju prostora (ZUreP, Uradni list SRS §t. 18/1984) je definiral usmeritve za razvoj
dejavnosti v prostoru, dolo¢al namensko rabo povrSin ter obvezne sestavine dolgoro¢nih in
srednjero¢nih planov. V skladu z ZUreP (1984) so sprejeli dolgoro¢ni plan Slovenije »Slovenija
2000«, ki je dolocal obmocja za poselitev, kmetijstvo, gozdarstvo, pridobivanje rudnin in mineralnih
surovin, zascitene vodne vire, obmocja varstva naravne in kulturne dedisCine, trase pomembne
prometne, energetske in komunalne infrastrukture, obmocja turizma ter rekreacije in podobno.
»Slovenija 2000« je bil prvi celovit prostorski plan drzave. Za obmocje obCin so izdelali prostorske
plane ob¢in, ki so imeli podobne sestavine kot plan republike, le da so bili podrobnejsi (Pogacnik,

1999).

2.5.3.2 Zakon o urejanju naselij in drugih posegov v prostor

Zakon o urejanju naselij in drugih posegov v prostor (ZUN, Uradni list SRS §t. 18/1984) je dolocal
prostorsko izvedbene akte kot podrobnejse dokumente za urejanje prostora na ravni ob¢in. Ti so se
delili na:
e 7N za nova naselja ali za posamezna obmocja znotraj ureditvenih obmocij naselij ter za
turisti¢na in industrijska obmocja zunaj ureditvenih obmocij naselij,
e ureditveni naCrt za prenovo, dopolnilno gradnjo in komunalno sanacijo na ureditvenih
obmocjih naselij in na drugih poselitvenih obmocjih za urejanje zelenih in rekreacijskih

povrsin ter za urejanje drugih posegov v prostor, ki niso graditev,
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e  lokacijski nacrt za infrastrukturne objekte in naprave in

e  prostorsko-ureditvene pogoje za obmocja, za katera ni predvidena izdelava prostorskih

izvedbenih naértov.

ZUN (1984) je ohranil lokacijsko dovoljenje. Lokacijsko dovoljenje je bilo treba pridobiti za vsako
umestitev objekta v prostor ter za druge posege v prostor, ki so trajno spreminjali njegovo namensko
rabo. Za obmocja, za katera je bil sprejet prostorski izvedbeni nacrt, so lokacijsko dovoljenje izdali v
skladu s pogoji, ki jih je nacrt dolo¢al. Obvezna vsebina prostorskega izvedbenega nacrta je bil tudi
nacrt gradbenih parcel, ki je bil osnova za izvedbo parcelacije oziroma drugih oblik zemljisko-
katastrskega preurejanja (ZUN, 1984). Nekateri izvajalci, ki so pripravljali prostorsko dokumentacijo,
niso dosledno upostevali z zakonom predpisane vsebine, zato na primer nekateri ZN ne vsebujejo
nacrta gradbenih parcel. Primer Zazidalnega nacrta za severni del VS1 Trnovo, izdelanega leta 1983,

ki ni vseboval z zakonom predpisanega nacrta gradbenih parcel, prikazuje slika 9.

Slika 9: Zazidalni nacrt (ZN) za severni del VS1 Trnovo $t. 3112/1983 (Ljubljanski urbanisti¢ni
zavod, 1983)

Za obmocja, ki so se urejala s prostorskimi ureditvenimi pogoji, so lokacijsko dovoljenje izdali v
skladu s pogoji, ki jih je dolocala LD. LD so pripravili na podlagi dolocb o prostorskih ureditvenih
pogojih, podatkov o obstojeCem stanju zemljisca in objektov, na katere se je nanaSal nacrtovan poseg,
investitorjevih podatkov o namenu in zmogljivosti objekta, podatkov o pricakovanih vplivih objekta
ter podatkov o komunalnih prikljuckih, ki so potrebni za obratovanje objekta. LD je vsebovala nacrt

gradbenih parcel in podatke o funkcionalnem zemljis¢u objekta (ZUN, 1984).

Lokacijsko dovoljenje naj bi po ZUN (1984) vsebovalo podatke iz prostorskega izvedbenega nacrta

oziroma LD, urbanisti¢ne, arhitekturne, ureditvene, spomenisko-varstvene in druge pogoje, ki jih je



Bandelj, S. 2016. Dolocanje pripadajocih zemljis¢ v veCstanovanjskih soseskah. 25
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, smer Geodezija.

treba izpolniti pri posegih v prostor, podatke o pripadajoci gradbeni parceli, pogoje za ureditev okolice

objekta, pogoje za ureditev gradbisca ter druge pogoje, povezane z nameravanim posegom v prostor.

Gradbeno dovoljenje za izgradnjo vrstnih stanovanjskih hi§ ob Priv§kovi ulici, ki jih navajamo kot
primer gradnje iz tega obdobja, so pridobili na podlagi ZN za del zazidalnega otoka MS112/1
Stepanjsko naselje iz leta 1982, ki je vsebovalo naért gradbenih parcel (slika 10).

@

f25Fc 12 7 3T 23039
PARCE LACi)skt MACAT

Slika 10: Nacrt gradbenih parcel iz lokacijske dokumentacije (LD) $t. 28733 (Ljubljanski urbanisti¢ni
zavod, 1982)

2.5.3.3 Zakon o stavbnih zemljiscih

.....

.....

Prostorska zakonodaja iz leta 1984 je z manj$imi spremembami in dopolnitvami ostala v veljavi tudi
po spremembi druzbene ureditve v devetdesetih letih preteklega stoletja. Leta 1997 so najprej temeljito
prenovili ZSZ (1984), medtem ko sta ZUreP (1984) in ZUN (1984) ostala v veljavi vse do leta 2002.
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Ta stran je namenoma prazna.
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3 ZEMLJISKOKNJIZNO UREJANJE NEPREMICNIN S PREHODOM NA TRZNO
GOSPODARSTVO

Po ukinitvi sistema druzbene lastnine se je zalel proces lastninjenja in privatizacije druzbenih
stanovanj in stanovanjskih hi§ ter pripadajo¢ih zemljii¢ v druzbeni lastnini. Ze na zadetku procesa je
bilo zaradi neurejenih nepremicninskih evidenc veliko tezav pri vpisu etazne lastnine v zemljisko
knjigo. Pojavili so se problemi pri ugotavljanju in dokazovanju stanovanjske pravice in pravice
gradnje, ki so menili, da so na podlagi nove zakonodaje postali lastniki zemljis¢, za katera so jim
nekdanje obcine dodelile pravico uporabe za gradnjo. Postopki za vpis etazne lastnine v zemljisko
knjigo do danes Se niso zakljuceni, postopki dolocanja pripadajocih zemlji$¢ pa so se Sele dobro zaceli

(Frelih, 2009).

Posledice neurejenega zemljiskega stanja so:

e propadanje sosesk, saj se pojavljajo problemi v povezavi z vzdrzevanjem okolice,
obnovitvenimi deli in vandalizmi,

e  preprodaje zemljiS¢ (zelenic, parkiriS¢ in dvoriS¢) s strani investitorjev gradnje, ki so Se
vedno vknjizeni kot njihovi lastniki, in posledi¢no izsiljevanja etaznih lastnikov, da zemljisca
ponovno kupijo,
blizini, ker velikost razpolozljivega zemljis€a ne zadoSCa za realizacijo nacrtovanega objekta
(Bandelj, 2009a) in

e v nekaterih primerih vraCanje zemljiS¢ (zelenic, dvoriS¢, parkiriS¢) v naravi
denacionalizacijskim upravicencem, preprodaja in posledicno spreminjanje prostorskega

akta, ki omogoca gradnjo in bistveno slabsa bivalno okolje stanovalcev sosesk.

3.1 Pregled zakonodaje za vpis etazne lastnine in dolo¢anje pripadajocih zemljis¢

V obdobju 1990-2000 sprejeta zakonodaja, ki naj bi prispevala k ucinkoviti izvedbi postopkov vpisa
etazne lastnine in dolocanja pripadajocih zemljis¢, ni imela posebnega ucinka pri zemljiskoknjiznem
urejanju. Nova zakonodaja po letu 2000 je bila sprejeta predvsem z namenom medsebojne uskladitve
doloc¢b in odprave dotedanjih nasprotij v predpisih ter z namenom vzpostavitve pogojev za hitrejse in

ucinkovitejSe zemljiskoknjizno urejanje (Frelih, 2009).
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3.1.1 Zakonodaja v obdobju 1990-2000

V obdobju od leta 1990 do leta 2000 so bili sprejeti sledeci zakoni:

e  Zakon o zemljiski knjigi (ZZK, Uradni list RS §t. 33/1995),

e  Stanovanjski zakon (SZ, Uradni list RS $t. 18/1991),

e  Zakon o lastninjenju nepremic¢nin v druzbeni lastnini (ZLNDL, Uradni list RS §t. 44/1997, in
dopolnitev zakona ZLNDL-A, Uradni list RS $t. 59/2001),

e  Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe v zemljisko
knjigo (ZPPLPS, Uradni list RS $t. 89/1999),

e  Zakon o gospodarskih javnih sluzbah (ZGJS, Uradni list RS §t. 32/1993).

Po Zakonu o zemljiski knjigi iz leta 1995 (ZZK, Uradni list RS $t. 33/1995) so bili investitorji
gradnje stavbe oziroma njihovi pravni nasledniki dolzni vloziti predlog za vpis etazne lastnine v petih
letih po uveljavitvi zakona, to je do 16. 7. 2000, in sicer za vse stavbe, katerih deli so bili namenjeni za

prodajo, stavba in njeni deli pa Se niso bili vpisani v zemljisko knjigo.

Stanovanjski zakon (SZ, Uradni list RS §t. 18/1991), ki je imetnikom stanovanjske pravice omogocil
odkup druzbenih stanovanj, imetnikom pravice uporabe druzbenih stanovanj pa pridobitev lastninske
pravice, je opredelil tudi pojem funkcionalnega zemljisca, in sicer:

o  funkcionalno zemljis¢e stanovanjske hiSe je bilo po tem zakonu tisto zemljisce, ki je bilo
neposredno namenjeno njeni redni rabi in brez katerega stanovanjska hiSa ne more
funkcionirati; vkljucevalo je dostopne poti, dovoze, parkirne prostore, prostore za smetnjake,
prostore za igro, pocitek in podobno;

e  skupno funkcionalno zemljisce je bilo po tem zakonu tisto zemljisCe, ki je neposredno ali

posredno sluzilo vec stanovanjskim hiSam in ni sodilo med dobrine v splosni rabi.

Te dolocbe v zakonu v praksi niso zados$cale, saj je bilo dolocenih zelo malo funkcionalnih zemljisc,

veliko lastnikov stanovanj pa se ni uspelo vpisati v zemljisko knjigo (Frelih, 2009).

Zakon o lastninjenju nepremicnin v druzbeni lastnini (ZLNDL, Uradni list RS §t. 44/1997, in
v druzbeni lastnini, pri ¢emer je povzel temeljno dolo¢ilo SZ, da funkcionalna zemljis¢a postanejo
solastnina tistih fizi¢nih in pravnih oseb oziroma njihovih pravnih naslednikov, ki imajo na takSnem
zemljis¢u pravico uporabe, kar je tudi edini pogoj za vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo. Ce je
pravica uporabe vpisana v zemljisko knjigo, se vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo opravi po

uradni dolznosti, v nasprotnem primeru pa na predlog.
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Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe v zemljiSko
knjigo (ZPPLPS, Uradni list RS §t. 89/1999) je omogocal vpis lastninske pravice etazne lastnine, tudi
¢e ni bila odmerjena gradbena parcela (funkcionalno zemljis¢e). Izkazal se je za ucinkovitega pri

urejanju etazne lastnine, saj je za vpis lastninske pravice zadostovala le odmera stavbis¢a (fundus

v v

Zakon o gospodarskih javnih sluzbah (ZGJS, Uradni list RS §t. 32/1993), ki Se velja, ureja
lastninjenje infrastrukturnih objektov, naprav oziroma omreZij, ki so v skladu s predpisi namenjeni za
izvajanje dejavnosti posebnega druzbenega pomena oziroma gospodarske javne sluzbe. Dolocbe tega
zakona obCinam omogocajo lastninjenje gospodarske infrastrukture na obmocju stanovanjskih sosesk.
V primeru, da lastni§tvo na gospodarski infrastrukturi ni urejeno, ga je treba urediti v procesu

doloc¢anja pripadajocih zemljis¢ k objektom v soseski.

3.1.2 Zakonodaja, sprejeta po letu 2000

Po letu 2000 so bili sprejeti sledec¢i zakoni:

e  Stvarnopravni zakonik (SPZ, Uradni list RS §t. 87/2002),

e  Zakon o zemljiski knjigi (ZZK-1, Uradni list RS §t. 58/2003),

e  Stanovanjski zakon (SZ-1, Uradni list RS $t. 69/2003),

e  Zakon o graditvi objektov (ZGO-1, Uradni list RS §t. 110/2002 in dopolnitvi zakona ZGO-
1A, Uradni list §t. 47/2004 ter ZGO-1B, Uradni list §t. 126/2007),

e  Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1, Uradni list RS §t. 110/2002),

e  Zakon o evidentiranju nepremi¢nin (ZEN, Uradni list RS §t. 47/2006),

e  Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o
doloc¢anju pripadajocega zemljisca k stavbi (ZVEtL, Uradni list RS §t. 45/2008 in dopolnitev
zakona ZVEtL-A, Uradni list RS §t. 59/2011).

Glavni cilj sprejetja nove zakonodaje je bil medsebojna uskladitev doloc¢b zaradi odprave dotedanjih
nasprotij v predpisih ter vzpostavitev pogojev za hitrejse in uc¢inkovitejSe zemljiskoknjizno urejanje. V
povezavi z dolocitvijo gradbenih parcel objektov sta pomembna predvsem Zakon o graditvi objektov

(2002) in Stanovanjski zakon (2003).

Posebno dolocilo glede vpisa etazne lastnine v zemljisko knjigo vsebuje tudi 131. ¢len veljavnega
Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1, Uradni list RS §t. 58/2003), ki od lastnika zemljiske parcele, na
kateri je zgrajen objekt in katerega deli so bili prodani posameznim etaznim lastnikom, zahteva, da v

roku dveh mesecev od pravnomocnosti uporabnega dovoljenja vlozi predlog za vpis etazne lastnine.
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Ce zemljiskoknjiznega predloga lastnik zemljiske parcele ne vlozi, lahko tega namesto njega vloZzi

etazni lastnik na stroSke lastnika parcele.

Stanovanjski zakon (SZ-1, Uradni list RS $t. 69/2003) v 190. ¢lenu opredeljuje dolocitev zemljisca.
Navaja, da ¢e v zemljiski knjigi pravica uporabe ni vpisana v korist etaznih lastnikov, se le ta
ugotavlja na podlagi dokumentov in pravnih aktov, na podlagi katerih je potekala gradnja. Ce na
obmoc¢jih, na katerih je bilo zgrajeno ve¢ stanovanjskih objektov, te pravice ni mogoce ugotavljati, se
uvede ureditev obmocja na podlagi pogodbene komasacije (zloZzba parcel znotraj komasacijskega

obmocja in nova parcelna razdelitev).

Zakon o graditvi objektov (ZGO-1, Uradni list RS $t. 110/2002) je v 2. ¢lenu vpeljal pojem gradbena
parcela. Definiral jo je kot zemljisCe, ki je sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljiskih parcel ali njihovih
delov, na katerem stoji oziroma na katerem je predviden objekt in na katerem so urejene povrsine, ki
sluzijo takSnemu objektu oziroma je predvidena ureditev takih povrSin. Velikost gradbene parcele
mora omogocati gradnjo objekta takih dimenzij, da je omogocena njegova raba. V 216. ¢lenu je
opredeljeval postopek dolocitve gradbene parcele glede na prostorsko dokumentacijo in lastni§tvo
zemljiS€. V primeru preoblikovanja funkcionalnega zemljis¢a vecCstanovanjskih stavb v eno ali ve¢
gradbenih parcel je v 217. ¢lenu predvidel postopek pogodbene komasacije, po kateri naj bi za vsako
gradbeno parcelo doloCilo njenega lastnika. V postopku komasacije so ob upoStevanju vseh
razpolozljivih listin in dejanske rabe zemljiS¢ najprej ugotovili, kakSen obseg zemljis¢a, ki so ga
pridobili za gradnjo, nato pa so izvedli novo parcelno razdelitev celotnega obmocja ob upostevanju
vseh listin in okolis¢in tako, da so omogocili rabo vseh stavb in ohranili funkcijo vseh javnih povrSin.
216. ¢len zakona je dolocal, da v primeru, da gradbena parcela meji na zemljisce, ki po zakonu
izpolnjuje pogoje za grajeno javno dobro, odlocbe o gradbeni parceli ni mogoce oddati pred izdajo

odlocbe o pridobitvi statusa grajenega javnega dobra (Zakon o graditvi objektov, ZGO-1, 2002).

Zakon, ki je vpeljal pojem gradbene parcele (ZGO-1, 2002), je postavil dobre temelje za uspesno
reSevanje neurejenega zemljiskoknjiznega stanja v veéstanovanjskih soseskah. Se preden pa je ZGO-1
(2002) v praksi zazivel, je zakonodajalec na podrocju urejanja prostora in gradnje zacel pripravljati
spremembo zakonodaje. S spremembo in dopolnitvami Zakona o graditvi objektov leta 2007 (ZGO-
1B, Uradni list §t. 126/2007) so ukinili pojem gradbene parcele, s tem pa tudi moznost reSevanja
lastninskih odnosov znotraj sosesk. Postopek dolo¢anja gradbenih parcel je tako zastal. Vsi postopki
dolocitve gradbenih parcel, ki so se zaceli pred zacetkom uporabe tega zakona, so se dokoncali po

predpisih pred sprejetjem novega zakona.
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Zakon o vzpostavitvi etaZzne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o
dolocanju pripadajocega zemljis¢a k stavbi (ZVEtL, Uradni list RS §t. 45/2008 in dopolnitev
zakona ZVEtL-A, Uradni list RS §t. 59/2011) je uvedel pojem pripadajoCega zemljisc¢a k stavbam ter
dolo¢il postopek, strokovne podlage, merila in pogoje za njegovo dolocitev. Prinesel je novosti in
poenostavitve pri postopku vzpostavitve etazne lastnine in postopkih dolocitve pripadajocega
zemljiS¢a k stavbi. Uvedel je enoten postopek za vpis etazne lastnino za celo stavbo in dokoncanje
postopkov na stavbi kot celoti, ¢e je bila ta opravljena le delno po ZPPLPS (1999), ukinil dolocbe
zakonov, ki so v nasprotju s tem zakonom, omogocil preglednost in racionalnost postopka, izkljucil
uporabo izrednih pravnih sredstev, saj zoper sklep sodisca izdan v postopku za vzpostavitev etazne
lastnine po tem zakonu, obnova postopka ali revizija nista dopustna ter omogocil poravnavo stroskov

postopka iz sredstev rezervnega sklada.

3.2 Postopek dolocitve gradbene parcele po ZGO-1 (2002)

216. ¢len ZGO-1 (2002) je dolocal, da se za objekte, ki Se niso imeli doloene gradbene parcele, ta
lahko dolo¢i v skladu z naértom gradbenih parcel iz lokacijskega nacrta oziroma v skladu s pogoji, ki
jih v zvezi z velikostjo parcel dolo¢a prostorski red. Zahtevku za dolocitev gradbene parcele so morali
lastniki gradbene parcele priloziti nacrt gradbene parcele, kadar je objekt stal na obmocju, ki se je
urejalo z lokacijskim nacrtom, oziroma predlog nacrta gradbene parcele, ki so ga izdelali na podlagi

LD, kadar je objekt stal na obmocju, ki se je urejalo s prostorskim redom. (ZGO-1, 2002).

3.2.1 Pogoji za dololitev gradbene parcele po ZGO-1 (2002)

Pogoje za dolocitev gradbene parcele, ki so bili povzeti iz prostorskih aktov, kot so prostorski
ureditveni pogoji ali prostorski izvedbeni nadrti obcine, je vsebovala lokacijska informacija za
dolocitev gradbene parcele k obstoje¢im objektom. Lokacijska informacija (priloga B) za obmocje, na
katerem se je dolocala gradbena parcela, je vsebovala:
e  osnovno in podrobnejSo namensko rabo prostora;
e  podatke o merilih in pogojih za dolocitev gradbene parcele, kot so:
0 odmik objekta od sosednjih zemljisc,
o faktor izrabe (FI) gradbene parcele, ki je razmerje med bruto tlorisnimi
povrsinami objekta in celotno povrsino gradbene parcele,
0 velikost in oblika gradbene parcele, kjer je treba upoStevati namembnost in
velikost objekta na parceli, zahteve glede pomoznih objektov, konfiguracijo
terena, potek vodov gospodarske infrastrukture ter druge omejitve rabe zemljisc,

urbanisti¢ne zahteve, sanitarno tehni¢ne zahteve in
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0 drugi pogoji, ki vplivajo na dolocitev gradbene parcele, kot so varovalni pas
prometnice, pogoji varovanja naravne in kulturne dediscine;
e prostorske ukrepe, kot so zacCasni ukrepi za zavarovanje prostora in sklep o uvedbi
komasacije in prepoved parcelacije, ¢e je doloc¢ena v prostorskih ukrepih;
e  prepoved prostorskega ukrepa (prepoved parcelacije zemljisc);
e  preverbo zemljiSkoknjiznega stanja, in sicer:
0 preverbo lastniStva zemljis¢a (lokalna skupnost, drzava, fizicne osebe, pravne
osebe, investitorji gradnje),

0 preverbo obremenitve zemljisca (sluznosti, predkupna pravica) in

cev v

3.2.2 lIzdelava predloga nacrta gradbenih parcel

Predlog nacrta gradbenih parcel (slika 11) se izdela na geodetskem nacrtu obstojeCega stanja, ki
vkljuCuje katastrski nacrt, ob upoStevanju meril in pogojev iz lokacijske informacije ter ob
upostevanju veljavne prostorske dokumentacije obmocja, ki ga obravnavamo. Nacrt gradbene parcele
mora vsebovati vse potrebne elemente za prenos novih mej gradbenih parcel in objektov v naravo, kar
pomeni, da so na nacrtu prikazani vsi potrebni zakoli¢beni elementi. Gradbena parcela predstavlja
zemljisce, na katerem je predviden objekt in na katerem so urejene povrsine, ki mu sluzijo, oziroma je
na zemljiS¢u predvidena ureditev povrsin, ki bodo sluzile objektu. Pravnomocna odloc¢ba o dolocitvi
gradbene parcele k obstojeCemu objektu in pravnomocno gradbeno dovoljenje sta podlaga za izvedbo

parcelacije, uvedbo pogodbene komasacije ali zakoli¢bo objekta v naravi (Grilc in sod., 2006).

Gradbena parcela bi morala po izvrSenem posegu v prostor ostati takSna, kot je definirana v
izvedbenem prostorskem aktu oziroma projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja. Grilc in sod.
(2006) so tako predlagali, da bi bilo smiselno uvesti evidenco gradbenih parcel, ki bi omogocala
spremljanje izvajanja prostorskih aktov in skladnosti posegov v prostor z dolocili prostorskega akta in
gradbenega dovoljenja, vodenje zemljiske politike, izvajanje odmere davkov in drugih dajatev,

povezanih z nepremi¢ninami (Grilc in sod., 2006).
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PRINAZ POVRSIN - PREDVIDENO STANJE
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Slika 11: Nacrt gradbene parcele z zakolicbenimi elementi iz lokacijske dokumentacije (LD) st.

36833/A (Ljubljanski urbanisti¢ni zavod, 2000)

V praksi so gradbene parcele po ZGO-1 (2002) dolocali v postopkih za pridobivanje upravnih

dovoljenj za novozgrajene stavbe, medtem ko doloCanje gradbenih parcel za potrebe urejanja

.....

3.3 Postopek dolocitve pripadajocega zemljis¢a po ZVEtL (2008)

ZVEtL (2008) je bil sprejet z namenom, da se odpravi neusklajenost nepremic¢ninskih evidenc z
dejanskim stanjem, ki je posledica neurejenih razmer v Casu druzbene lastnine, privatizacijske
zakonodaje in neuspeSnih poskusov sanacije tega stanja od leta 1991 do danes. Z zakonom naj bi
vzpostavili povezave med evidencami zemljiSkega katastra, zemljiSke knjige in katastra stavb. Urejene
evidence zemljiske knjige, zemljiSkega katastra in katastra stavb, ter njihova usklajenost in povezanost
omogocajo med drugim pravno varnost prometa z nepremi¢ninami. Pogoj za vzpostavitev medsebojne
povezave evidenc so kakovostni in popolni podatki, ki se ne podvajajo, in razlikovanje med mati¢nimi

in gostujocimi podatki v posamezni nepremicninski evidenci (Fajs in Debevec, 2009).

Postopek dolocitve pripadajocega zemljisca po ZVEtL (2008) je nepravdni postopek, ki poteka pred
sodiS¢em. Pri njem ne gre za doloCanje novih pravic, ampak le za rekonstrukcijo obstojecega
neizvedenega in dejanskega stanja, pri Cemer je treba paziti na pravno varstvo tretjih oseb, ¢e so na

.....

pravice za nazaj (Fajs in Debevec, 2009; Fajs, 2011).
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Zakonodajalec je leta 2011 pripravil dopolnitev zakona ZVEtL (ZVEtL-A), ki naj bi temeljito posegel
na podro¢je vpisa etazne lastnine in istoCasno omogocil dolocitev pripadajocega zemljis¢a k
posamezni stavbi in skupnega pripadajocega zemljisca k veC stavbam. ZVEtL-A (2011) je predvideval
dve moznosti za doloc¢anje pripadajocih zemljiS¢ k stavbi, in sicer v postopku etaziranja in v posebnem

postopku po ZVEtL-A (Klako¢ar Zupancic, 2011a).

3.3.1 Dolocanje pripadajocega zemljis¢a ob vzpostavitvi etazne lastnine po ZVEtL

V postopku etaziranja po ZVEtL (2008) se pripadajoce zemljis¢e doloci za potrebe izvedbe postopka
vzpostavitve etazne lastnine na stavbi. Pripadajoce zemljisce k stavbi predstavlja zemljisko parcelo, na
kateri stavba stoji, ali zemljis¢e pod stavbo (fundus), ¢e na zemljiski parceli stoji ve¢ stavb oziroma
obstaja spor glede obsega pripadajocega zemlji§¢a. Pripadajoce zemljisCe se lahko doloci le k eni
stavbi. Cilj tega postopka je vzpostavitev etazne lastnine za stavbo v celoti, ki v skladu z dolocbo 25.
¢lena zakona postane dokon¢na resitev. V postopku sta poudarjeni naceli hitrosti in ekonomicnosti. Po
drugi strani odloCitev o pripadajo¢em zemljis¢u k stavbi, doloCenem v tem postopku, ni dokon¢na, kar
pomeni, da se pripadajo¢e zemljis¢e k stavbi lahko dolo¢i naknadno v posebnem postopku po ZVEtL
(2008), v kolikor se udelezenci postopka s obsegom pripadajoCega zemljis¢a ne strinjajo (ZVELtL,

2008; Fajs, 2011).

Za izvedbo postopka doloc¢anja pripadajocega zemljis¢a po ZVEtL zakon doloca vsebinske kriterije,
na podlagi katerih sodis¢e dolocCi pripadajoce zemljis¢e k stavbi. V postopku je mogoce ugotavljati
pripadajoca zemljis¢a za stavbe, zgrajene po 1. 1. 2003, ¢e je bila na njih predhodno vzpostavljena
etazna lastnina po ZVEtL (2008), ter za stavbe, zgrajene pred 1. 1. 2003. Odlocitev o pripadajocem

zemljiscu k stavbi po tem postopku postane dokoncna (Klakocar Zupancic, 2011a).

3.3.2 Dolocanje pripadajocega zemljiS¢a za stavbe, zgrajene po 1. januarju 2003

V postopku po ZVEtL (2008) je mogoce ugotavljati pripadajoCa zemljisca za stavbe, zgrajene po 1. 1.
2003 le, ¢e je bila na njih predhodno vzpostavljena etazna lastnina po ZVEtL (2008). Udelezenci v
postopku ugotavljanja pripadajocih zemljis¢ so (ZVEtL-A, 2011):
e  predlagatelj, ki je lahko katerakoli oseba, ki je bila stranka postopka o vzpostavitvi etazne
lastnine po ZVEtL (2008), ali druga oseba, ki izkaZze pravni interes,
o zemljiSkoknjizni lastnik zemljiske parcele, na kateri obstaja moznost dolocitve pripadajocega
zemljisca k stavbi,
e  druga oseba, katere pravni interes bi lahko bil s sodno odlo¢bo prizadet,
e obcina, na obmocju katere je stavba, h kateri se doloCa pripadajoce zemljisCe, zaradi

varovanja javnega interesa na podroc¢ju urejanja prostora.
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Vse lastnike stavbe v etazni lastnini, ki imajo po SPZ (2002) upravnika, v postopku dolocitve
pripadajoCih zemljis¢a zastopa upravnik. V postopku imajo pravico sodelovati tudi posamezni etazni
lastniki, ¢e prijavijo udelezbo v postopku. V postopku za dolocitev pripadajocega zemljisca k stavbi se
kot pripadajoc¢e zemljis¢e doloci tisti del zemljiske parcele, na katerem stavba stoji, in del parcele, ki
je namenjen neposredno za redno rabo stavbe. Pripadajoce zemljisce sodisce doloci tudi na drugih
zemljiskih parcelah, Ce so te nastale iz zemljiSke parcele, na kateri stavba stoji, in ¢e to ne posega v

pravice tretjih oseb, ki so na takih zemljiskih parcelah pridobile pravice v dobri veri (SPZ, 2002).

Kriteriji za dolocitev zemljis¢a za redno rabo v ZVEtL (2008) dolocajo, da se za zemljisCe, ki je
neposredno namenjeno za redno rabo stavbe, Steje zemljisce, ki je bilo kot tako nacrtovano v
prostorskih aktih ali dolo¢eno v upravnih dovoljenjih, na podlagi katerih je bila stavba zgrajena, ali v
drugih upravnih aktih, s katerimi je bilo to zemljis¢e doloéeno (ZVEtL, 2008). Ce pripadajoéega
zemljiS€a na tak nacin ni mogoce ugotoviti, ga doloci sodisce, pri Cemer uposteva razli¢ne okoliscine
primera, in sicer (ZVEtL, 2008):

e dele zemljisca, kjer so dostopne poti, dovozi, parkirni prostori, prostori za smetnjake, prostori

za igro in podobno,
e  preteklo redno rabo zemljisc¢a in
e merila in pogoje iz prostorskih aktov, ki v ¢asu odloCanja sodis¢a veljajo na obmocju, kjer

zemljisce lezi.

V primeru, da sodis¢e v postopku dolocitve pripadajo¢ih zemljis¢ k stavbi po ZVEtL (2008) ugotovi,
da je zemljisCe namenjeno za skupno rabo tudi drugih stavb, tako zemljis¢e dolo¢i kot pripadajoce
zemljis¢e k veC stavbam. PripadajoCe zemljis¢e k veC stavbam je skupna lastnina vsakokratnih
lastnikov stavb, katerim redni rabi je namenjeno. V primeru dolocitve pripadajocega zemljis¢a k vec
stavbam mora sodisce v skladu z ZVEtL (2008) obvestiti vse osebe, ki bi lahko postale skupni lastniki,
oziroma v registru upravnikov poizvedeti, ali ima katera izmed stavb, ki bi ji lahko skupno zemljisce
pripadalo, po SPZ (2002) upravnika. V tem primeru sodi§¢e o zadevi obvesti le upravnika, kar Steje,
kot da so obvesceni vsi lastniki stavbe. Odlocitev o tako ugotovljenem pripadajoCem zemljisc¢u k

stavbi dolo¢enem v tem postopku je dokoncna (ZVELtL, 2008).

Stevilo primerov za dolo¢anje pripadajo¢ih zemljis¢ k stavbam zgrajenih po 1. 1. 2003, ki jih sodice
obravnava, je zanemarljivo, kar kaze na to, da je sistemska ureditev vzpostavitve etazne lastnine in

graditve objektov primema (Fajs in Debevec, 2009; Fajs, 2011).
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3.3.3 Dolocanje pripadajocega zemljis¢a za stavbe, zgrajene pred 1. januarjem 2003

Vecina predlogov, ki so jih do sedaj prejela sodis¢a, se nanasa na dolocitev pripadajocih zemljis¢ za
stavbe, ki so bile zgrajene pred 1. 1. 2003. V postopku je po ZVEtL (2008) mogoce ugotavljati
pripadajoca zemljisca za stavbe, zgrajene pred 1. 1. 2003, ne glede na to, ali je bila za stavbo
vzpostavljena etazna lastnina po ZVEtL. Zakon dopusca, da etazna lastnina na stavbi ni bila
vzpostavljena ali je bila vzpostavljena le delno na podlagi zakona ZPPLPS (1999) ali po SPZ (2002) s

sporazumom o delitvi solastnine v etazno lastnino (Klakocar Zupancic, 2011a).

Predlog dolocitve pripadajocega zemljisca k stavbi lahko vlozi (Klakoc¢ar Zupancic, 2011a):
e lastnik stavbe, ki je vpisan v zemljisko knjigo,
e  oseba, ki je po dolocbah tega zakona pridobitelj posameznega dela stavbe,
e  oseba, ki izkazuje pridobitev lastninske pravice na stavbi,
e  zemljiSkoknjizni lastnik pripadajocega zemljisca,
e  obcina, na obmocju katere stoji stavba, zaradi moznosti nastanka kolizije javnega interesa z

zasebnim interesom v postopku dolocitve pripadajocega zemljis¢a k stavbi.

V postopku dolo¢anja pripadajocega zemljisca k stavbi, zgrajeni pred 1. 1. 2003, sodis¢e udelezence
obvesca na enak nacin kot v postopku za vzpostavitev etazne lastnine. O postopku obvesti vse
imetnike lastninske pravice ter imetnike drugih stvarnih pravic na pripadajo¢em zemljiscu. Sodisce
ugotovi ali doloCi obseg pripadajo¢ega zemljisca k stavbi z odloc¢bo. Odlocitev o tako doloCenem

pripadajo¢em zemljiscu k stavbi je dokoncna (Fajs in Debevec, 2009).

Ugotovitveno odlo¢bo o pripadajo¢em zemljis¢u sodisce izda v primeru, ko je bila pred uveljavitvijo
zakona ZVEtL (2008) izdana pravnomocna odloc¢ba o dolocitvi funkcionalnega zemljisca ali gradbene
parcele k posamezni stavbi ali k ve¢ stavbam. Za pripadajoCe zemljis¢e k stavbi oziroma k veé
stavbam se Steje tisto zemljisce, ki je bilo doloCeno kot funkcionalno zemljis¢e ali kot gradbena
parcela po pravnomocni odlocbi o dolocitvi funkcionalnega zemljis¢a ali gradbene parcele k
posamezni stavbi ali ve¢ stavbam. Tak$no odlo¢bo, s katero je dolo¢eno zemljis¢e za redno rabo
stavbe, lahko sodis¢e izda na podlagi Zakona o prenehanju lastninske pravice in drugih pravic na
pravnomoc¢na odlocba upravnega organa predstavlja listino, ki je podlaga za vpis v zemljisko knjigo,

na podlagi tretjega odstavka 46. ¢lena ZUreP (1984) ter 215. in 216. ¢lena ZGO-1 (2002).

Pripadajoce zemljis¢e se lahko doloci tudi na parcelah, ki niso nastale iz zemljiske parcele, na kateri

stavba stoji (ZVEtL, 2008).
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V primerih, ko za stavbe, zgrajene pred 1. 1. 2003, pripadajocega zemljisa ni mogoce ugotoviti na
podlagi prostorskih aktov ali upravnih dovoljenj, na podlagi katerih je bila stavba zgrajena ali drugih
upravnih aktov, s katerimi je bilo doloCeno takSno zemljisCe, sodis¢e pri dolo€itvi pripadajocCega
zemljiS¢a, ne glede na merila in pogoje iz prostorskih aktov, ki v Casu odlocanja sodis¢a veljajo na
obmocju, kjer zemljisce lezi, uposteva merila in pogoje iz prostorskih aktov, ki so veljali v Casu
gradnje. Pri tem uposteva (ZVEtL, 2008):

e  tehnicne kriterije zemljiSca (prostori za smetnjake, dostopne poti, dovozi, parkirni prostori,

prostori za igro, in podobno),
e  preteklo rabo zemljisca in
e merila in pogoje iz prostorskih aktov, ki so veljali v ¢asu izgradnje stavbe na podrocju, kjer

zemljisce lezi.

Ce v postopku za dologitev pripadajodega zemljis¢a k stavbi sodii¢e ugotovi, da je pripadajoce
zemljiS¢e neposredno namenjeno za redno rabo tudi drugih stavb, se taksno zemljis¢e doloci kot
pripadajoce zemljis¢e k ve¢ stavbam. Pomembno je dolocilo, da se v postopkih doloCitve
pripadajoCega zemljiSCa stavbam upoStevajo merila in pogoji iz prostorskih aktov, ki so veljali v ¢asu

izgradnje stavbe (ZVEtL, 2008).

3.3.4 Priprava predloga za dolo¢itev pripadajocih zemljis¢

Priprava predloga za dolocitev pripadajo¢ih zemljis¢ k stavbi je zahteven proces, v katerem izvedenec
koncu zasnuje predlog pripadajoCega zemljiS¢a na katastrskem in geodetskem nacrtu. Postopek
priprave predloga lahko razdelimo na posamezne faze, in sicer (Bandelj, 2009b):

e pridobitev prostorske dokumentacije, na podlagi katere so soseske zgradili, in danes veljavne
prostorske dokumentacije, kot so ZN, urbanisti¢ni nacrt in LD,

e  pridobitev upravnih dovoljenj, kot so lokacijsko, gradbeno in uporabno dovoljenje, pogodba
o dodelitvi zemljis¢ za gradnjo, pogodba o placilu komunalnega prispevka, investicijski
programi, odlocba o funkcionalnem zemljis¢u ali gradbeni parceli in odlo¢ba o
denacionalizaciji,

e pridobitev izvedenih delilnih nacrtov iz arhiva Geodetske uprave Republike Slovenije
(GURS) za ugotavljanje parcel, iz katerih je nastalo zemljisce, na katerem stoji stavba,

e pridobitev podatkov o lastni$tvu iz zemljiske knjige, vklju¢no s pregledom zgodovinskih
zemljiSkoknjiznih izpiskov, pogodb in drugih listin, na podlagi katerih se je spreminjalo
lastni$tvo v zemljiski knjigi,

e  pridobitev ustrezne azurne graficne podloge, kot so katastrski nacrt, temeljni topografski

nacrt velikega merila, geodetski nacrt dejanskega stanja, katastrski nacrt, ortofoto,
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e  analiza stanja na podlagi vseh predhodno zbranih listin in dokumentov,
e izdelava predloga pripadajoega zemljis¢a na katastrskem in geodetskem nacrtu, ki zasleduje

ureditve iz prostorskih dokumentom iz ¢asov gradnje.

3.3.5 Odlocba o pripadajocem zemlji$¢u in evidentiranje

Na podlagi zbranih upravnih dovoljenj, prostorske dokumentacije, predloga pripadajoega zemljisca in
drugih okolis¢in sodis¢e odlo¢i o obsegu pripadajoCega zemljis¢a k stavbi oziroma skupnem
pripadajo¢em zemljis¢u k veC stavbam ter izda sklep, na podlagi katerega se izvede parcelacija

zemljisc.

Elaborat parcelacije se praviloma izdela skladno s 1. odstavkom 49. ¢lena ZEN (2006), ki doloca, da
mora biti del meje, ki se je novi del meje dotika, urejen. O evidentiranju urejene meje odloca GURS.
V primeru nesoglasja strank GURS razpise ustno obravnavo. Ce tudi na ustni obravnavi ne doseZejo
soglasja strank, stranke, ki s predlagano mejo ne soglasajo, pozovejo na sodni postopek ureditve meje.
Evidentiranje sprememb na podlagi elaborata se v takem primeru prekine do odlocitve sodisca, kar
povzroca zastoje v postopkih dolo¢anja pripadajocih zemljis¢ na sodis¢ih in podalj$anje Casa reSevanja

vlog (Novsak, 2009).

GURS in Vrhovno sodis¢e sta zaradi zakonskega predpogoja iz 49. ¢lena ZEN (2006) sklenila
dogovor glede postopanja sodiS¢ v primeru, ko je treba zaradi parcelacije pripadajocega zemljis¢a po
ZVEtL (2008) urediti tudi enega ali ve¢ delov meje parcele, ki se deli. Dogovor se glasi, da lahko
sodis¢e tudi v primeru, ko gre za postopke po ZVEtL (2008), namesto vmesnega sklepa, s katerim
nalozi GURS-u izdajo odlocbe, o parcelaciji odloci s svojim sklepom in GURS-u poslje predlog za
evidentiranje sprememb na podlagi sodnih aktov v skladu z dolocili 8. ¢lena ZEN (2006). Predlogu
mora sodisce priloziti pravnomocen sodni akt o parcelaciji in ustrezen elaborat za evidentiranje
sprememb v zemljiski kataster. Geodetska uprava v takem primeru o parcelaciji ne odloca, ampak
zgolj opravi evidentiranje in o tem izda obvestilo. En ali ve¢ delov meje, ki so dotikajo novega dela
meje, v takem primeru pred parcelacijo niso urejeni, toda o njih GURS v postopku evidentiranja niti

ne odloca (ZEN, 2006; Evidentiranje sprememb ..., 2016).
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4 REZULTATI — ANALIZA PRIMEROV DOLOCANJA PRIPADAJOCIH ZEMLJISC K
STAVBAM

V nadaljevanju bomo predstavili dva primera sosesk, za katere je na sodiS¢u podana zahteva za
dolocitev pripadajoCih zemljis¢ k stavbam oziroma za katere postopek ze tece (Bandelj, 2009b,
2009c). Izbrali smo soseski, ki sta bili grajeni v dveh razlicnih ¢asovnih obdobjih, z razlicnima
arhitekturno urbanisticnima zasnovama in z razlicnimi problemi, ki so etazne lastnike spodbudili k

aktivnemu urejanju lastniskih razmerij.

4.1 Litostrojsko naselje

Kljucéna prostorska dokumentacija za Litostrojsko naselje je:

e  Regulacijski nacrt Litostrojskega naselja (Mestni projektivni biro Ljubljana, 1953),

e Odlok o sprejetju generalnega plana urbanisticnega razvoja mesta Ljubljana (Glasnik, Uradni
vestnik okraja Ljubljana $t. 6/1966),

e Ureditveni naért soseske S3-Siska (Glasnik, Uradni vestnik okraja Ljubljana §t. 29/1966),

e  Zazidalni nadrt soseske SS 3-Siska §t. 542/1965 (Glasnik, Uradni vestnik okraja Ljubljana §t.
29/1966),

e  Dopolnitev zazidalnega naérta za del obmodja zazidalnega otoka SS3-Siska (Glasnik, Uradni
vestnik okraja Ljubljana, st. 10/1969),

e Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za plansko celoto S1-Sigka (Uradni list SRS t.
28/1989 in Uradni list RS §t. 24/1991, 58/1992, 5/1994, 24/1996, 40/1997, 43/2000, 18/2002,
55/2004, 28/2005),

e Odlok o obcinskem prostorskem nacrtu Mestne ob¢ine Ljubljana (Uradni list RS §t. 78/2010,
10/2011 — DPN, 22/2011 — popr., 43/2011 ZKZ-C, 53/2012 — obv. razl., 9/2013, 23/2013 —
popr., 72/2013 — DPN, 71/2014 — popr., 92/2014 — DPN, 17/2015 — DPN, 50/2015 — DPN,
88/2015 — DPN, 95/2015).

Litostrojsko naselje na obmo&ju Zgornje Siske v Ljubljani so zadeli graditi v petdesetih letih
prejSnjega stoletja. Investitor izgradnje so bili Titovi zavodi Litostroj oziroma njihova Delavska
stanovanjska zadruga kot pooblasCeni investitor (Bandelj, 2009b). Zemljis¢a za graditev
Litostrojskega naselja je investitor pridobil na podlagi odlo¢b o razlastitvi zemljis¢, ki jih je izdala
Rajonska razlastitvena komisija pri Rajonskem ljudskem odboru II glavnega mesta Ljubljane. Pravni
temelj razlastitvenih odlocb sta bila Temeljni zakon o razlastitvi (1947) in Akt o razlastitvi vlade LRS
(St. S-zak. 195/1950) z dne 5.5.1950. Nekatere odlo¢be o razlastitvi je izdala neposredno vlada
Ljudske republike Slovenije (LRS).
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Razlastitev zemljis¢ so izvedli v korist drzave za potrebe izgradnje Titovih zavodov Litostroj, na
obmocju Litostrojskega naselja pa za izgradnjo stanovanjskih blokov za stanovanjske potrebe
delavcev Litostroja. OdSkodnino za razlastitev zemljiS¢ so izplacali z denarjem, z drzavnimi
obveznicami ali z zamenjavo za drugo nepremicnino, ki jo je izplacalo drzavno gospodarsko podjetje
Titovi zavodi Litostroj. Prve zasnove naselja segajo v leto 1948, ko so na desni strani Litostrojske

ceste zgradili tri stanovanjske bloke po prvem regulacijskem nacrtu (Bandelj, 2009b).

Leta 1953 je Mestni projektivni biro Ljubljana za obmocje med Celovsko cesta, Obirsko ulico,
Gorisko ulico in Djakovi¢evo cesto (danes Litostrojska cesta) izdelal »Regulacijski nacrt
Litostrojskega naselja«, na podlagi katerega so zgradili dobro tretjino predvidenih stanovanjskih
blokov (slika 12). Nacrt je predvideval gradnjo vecstanovanjskih objektov nizjih gabaritov vzdolz
Litostrojske ceste in Obirske ulice, vrstnih in prostostojecih enostanovanjskih hi§ ob glavni prometni
zili, ki bi potekala diagonalno od Galetovega bloka do Litostrojske ceste, gradnjo Sole v zelenem pasu
na severu ob zelezniski progi, ureditev otroSkega igris¢a v parku ob Obirski ulici, gradnjo
oskrbovalnega centra in stolpnice ob Celovski cesti, ureditev prometnic, dovoznih poti, pe§ poti in

zelenih povrsin z zasaditvami dreves in grmovnic (Bandelj, 2009b).
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Slika 12: Regulacijski nacrt Litostrojskega naselja iz leta 1953 (Mestni projektivni biro Ljubljana,
1953)

Mestni svet Ljubljane je leta 1966 za predel Litostrojskega naselja, ki je zajemal obmocje med
Djakovi¢evo cesto, servisno cesto ob ZelezniSki progi Ljubljana—Jesenice, AleSevéevo ulico in
Celoviko cesto in je segal do komunalnega centra Siske, skladno z regulacijskim naértom za mestno

obmodje sprejel Ureditveni naért stanovanjskega kompleksa soseske S3 Litostroj (slika 13) in nato
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zazidalni naért stanovanjskega kompleksa soseske S3 Litostroj. Slednji je povzel zasnovo naselja iz
ureditvenega nacrta, ki se je opiral na elemente zazidalnega nacrta, a ni vseboval sprememb glede

dispozicije objektov in stanovanjskih zmogljivosti (Bandelj, 2009b).

Slika 13: Ureditveni naért stanovanjskega kompleksa soseske S3, Siska (Ljubljanski urbanisti¢ni
zavod, 1966)

Obravnavano obmocje se danes po dolocilih Odloka o ob¢inskem prostorskem nacértu Mestne obcina
Ljubljana — izvedbeni del (Uradni list RS §t. 78/2010, 10/2011 — DPN, 22/2011 — popr., 43/2011 ZKZ-
C, 53/2012 — obv. razl., 9/2013, 23/2013 — popr., 72/2013 — DPN, 71/2014 — popr., 12/2014 — DPN,
17/2015 — DPN, 50/2015 — DPN, 88/2015 — DPN, 95/2015) nahaja v enotah urejanja prostora (EUP)
ST 292 in SI 468 z namembnostjo SScv — pretezno veéstanovanjske povrsine, v katerih je dovoljena
gradnja visokih prostostojeCih stavb. V obravnavanem obmocju je predpisani FI najve¢ 1,2, faktor
zazidanosti (FZ) ni dolocen, faktor zelenih povrsin (FZP) je ni¢ in faktor odprtih bivalnih povrsin
(FBP) najmanj 30 % za stolpiCe in bloke, za hiSe v terasah pa najmanj 20 % (Odlok o obc¢inskem
prostorskem ..., 2010).

4.1.1 Upravna dovoljenja za Litostrojsko naselje

Stavbe na obmocju Litostrojskega naselja so zgradili na podlagi pridobljenega lokacijskega in
gradbenega dovoljenja. Po opravljenem tehni¢nem pregledu so stavbe pridobile dovoljenje za
uporabo, posamezne pa tudi odlocbo o funkcionalnem zemljis¢u (Arhiv Upravna enota (UE)

Ljubljana, Izpostava Siska).
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4.1.1.1 Odlocbi o funkcionalnih zemljis¢ih za stavbi v Litostrojskem naselju

Za stanovanjski stavbi Ljubeljska ulica 20-22-24 in 21-23-25, ki ju prikazuje slika 14, je UE
Ljubljana, Izpostava Siska v upravnem postopku izdala odlo¢bi o dolo¢itvi funkcionalnega zemljiséa
na podlagi 46. ¢lena Zakona o urejanju prostora (1984), ki sta v prilogah C in D. Na podlagi odlo¢b so
podlagi katerega so odloc¢ali v postopku o dolocitvi funkcionalnega zemljisca k stavbama, izhaja, da
funkcionalno zemljisce stanovanjske stavbe Ljubeljska ulica 21-23-25 obsega utrjeno povrsino in
zelenico v skupni povrsini 979 m? (priloga C). Na vzhodni strani stavbe meji na Ljubeljsko ulico, ki v
delu, ki poteka vzdolz stavbe, ni kategorizirana po Odloku o kategorizaciji obCinskih cest (Uradni list
RS st. 70/2005 in dopolnitev odloka Uradni list §t. 33/2008). Funkcionalno zemljis¢e k stanovanjski
stavbi Ljubeljska ulica 20-22-24 je dologeno v bistveno manjsem obsegu in meri le 496 m* (priloga
D). V naravi predstavlja utrjeno povr$ino okrog stavbe. Iz odlocb izhaja, da je kot funkcionalno
zemljis¢e doloceno tisto zemljis¢e, ki je potrebno za normalno uporabo veéstanovanjske stavbe. To
pomeni, da so na funkcionalnem zemljis¢u zagotovljeni dovozi, dostopi, urejen prostor za smeti,
druzenje in igro ter parkiranje. Ker obseg funkcionalnega zemljisca k stavbama Ljubeljska ulica 20-
22-24 in Ljubeljska ulica 21-23-25 parkiranja ne omogoca, imajo etazni lastniki zagotovljeno le delno
funkcioniranje stavb. Za funkcioniranje stavb v celoti je potrebno, da se kot funkcionalno zemljisce
dolo¢ijo tudi parkirna mesta, ki so urejena ob stavbah Ljubeljska ulica 20-22-24 in Ljubeljska ulica
21-23-25 in jih etazni lastnik uporabljajo Ze od izgradnje soseske. Za soseske, ki so jih gradili v ¢asu
druzbeno usmerjene gradnje, je veljal urbanisti¢ni standard, ki je bodo¢im stanovalcem zagotavljal vso
spremljajoCo opremo, in sicer igriS¢a za otroke razli¢nih starostnih skupin, zelenice, prostor za
pocitek, dovoze, dostope, prostor za smeti, prostor za druzenje in zadostno Stevilo parkirnih mest.
Planirano $tevilo parkiriSc je bilo odvisno od Stevila stanovalcev soseske, Stevilo igriS¢ od Stevila otrok
v soseski, povrsine zelenic od Stevila stanovalcev soseske. To izhaja tudi iz urbanisti¢nega nacrta, na

evve

potrebam stanovalcev soseske (Arhiv UE Ljubljana, Izpostava Siska).
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Slika 14: Nacrt prikazuje stanovanjski stavbi Ljubeljska ulica 20-22-24 (a) in Ljubeljska ulica 21-23-
25 (b) v Litostrojskem naselju (Urbinfo MOL, 2016)

UE Ljubljana, Izpostava Siska, je v postopku dolo¢itve funkcionalnega zemlji¢a k stanovanjski stavbi
Ljubeljska ulica 21-23-25 upostevala odmike, ki so v ve¢ji meri skladni z odmiki iz gradbenega
programa, Cesar pa ne moremo trditi za stanovanjsko stavbo Ljubeljska ulica 20-22-24. PovrSina
funkcionalnega zemljis¢a k stavbi Ljubeljska ulica 20-22-24 je skoraj za polovico manjSa kot pri
stanovanjski stavbi Ljubeljska ulica 21-23-25. Postavlja se vprasanje doslednosti uporabe kriterijev za
dolocanje funkcionalnih zemljiS¢, saj gre za stanovanjski stavbi enakih gabaritov, z enako zasnovo ter
z zunanjo ureditvijo, izvedeno po enotnem nacrtu, ki je predvidel enak obseg utrjenih zemljis¢ okrog

stavb (Bandelj, 2009b).

4.1.2 LastniStvo zemljis¢ za Litostrojsko naselje

Zemljis¢a so po konCanem lastninjenju druzbenih stanovanj ostala v lasti podjetja Titovi zavodi
Litostroj (v nadaljevanju Litostroj). Po zacetku steajnega postopka Litostroja leta 1999 so zemljisca
presla na Slovensko razvojno druzbo d. d. (SRD d. d.) in po preoblikovanju na Druzbo za upravljanje
d. 0. 0. (DSU d. 0. 0.). SRD d. d. je zemljis¢a, ki so se nahajala znotraj Litostrojskega naselja in so v
naravi predstavljala parkiri§¢a ter zelenice, zacela prodajati, najveckrat neposredno, brez javnega
razpisa. Stanovalci niso bili seznanjeni s prodajami zemljis¢. Odzvali so se Sele, ko so novi lastniki
zaCeli funkcionalna zemljis¢a, ki so predstavljala parkiris¢a in zelenice pred bloki, katastrsko

preurejati (parcelirati) z namenom, da bi jih prodali stanovalcem (Vukovi¢ Tomazevic, 2005¢).
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(2003) v 190. ¢lenu doloca, da spadajo med skupne dele veCstanovanjske hiSe tudi zemljis¢a, na
katerih so imeli na dan uveljavitve ZLNDL (1997) pravico uporabe etazni lastniki, ne glede na to, ali
so bila ta zemljis¢a dolocena kot funkcionalna zemljis¢a in ali je bila njihova pravice uporabe na teh
Clena Zakona o graditvi objektov (ZGO-1, 2002) (Ude, 2009b). Prav tako so etazni lastniki ta
zemljiSca enkrat Ze placali v ceni kvadratnega metra stanovanja. Zato so na pristojnem sodis¢u sprozili
d. 0. o. in fizicnih oseb, ki so zemljis¢a kupili. V vmesnem obdobju se je v reSevanja spora vkljucila
tudi MOL. Potekali so pogovori o prenosu zemljiS¢ znotraj Litostrojske soseske na MOL, ta pa bi jih s
pogodbeno komasacijo prenesla na stanovalce. Pogovori niso prinesli konkretnih rezultatov (Mestna

ob¢ina Ljubljana, 2004; Slovenska razvojna druzba d. d. 2004).

4.1.3 Pregled in analiza stanja Litostrojskega naselja

Pozidavo in zunanjo ureditev Litostrojskega naselja so v ve¢ji meri izvedli skladno z ureditvenim
naértom soseske SS 3 Siska. Nerealizirana je ostala le gradnja dveh garaznih hi§. Mogoce je opaziti
tudi nekatera odstopanja v zunanji ureditvi, in sicer pri izvedbi otro§kih igri§¢ in zunanjih parkiris¢.
Ob objektih Ljubeljska ulica 21-23-25 ter Goriska ulica 67-69-71, 61-63-65 in 55-57-59, je bila Ze
pred gradnjo predvidena ureditev zunanjih parkiriS¢ v dveh nizih, ob objektu Ljubeljska ulica 20-22-
24 pa so naknadno zgradili parkiri§¢e, Ceprav ni bilo predvideno v takrat veljavnem urbanisticnem

nacrtu (Bandelj, 2009b).

Zemljisca ob objektih, kot so dovozi, dostopi, parkirni prostori, prostori za smetnjake, kolesa in igro,
in so utrjena in asfaltirana, so bila neposredno namenjena njihovi redni rabi. Ta zemljisca so
predstavljala funkcionalna zemljis¢a k posameznim objektom (danes pripadajoca zemljis¢a k

cev v

zunanje ureditve iz leta 1969, ki ga prikazuje slika 15 (Bandelj, 2009b).
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Slika 15: Nacrt zunanje ureditve naselja Litostroj (Splosni projektivni biro, 1969)

Pojem »zemljis¢e potrebno za redno rabo« in kasneje »funkcionalno zemljis¢e« se v zakonodaji
pojavlja ze vse od leta 1959. Za ureditev zunanjih povrsin Litostrojskega naselja so izdelali Gradbeni
program za ureditev cest, ulic, poti, stezic, dvoriS¢ in nasadov v stanovanjski koloniji »Litostroj« ob
Celovski cesti v Ljubljani (slika 16), v katerem je bil poleg popisa vseh del in ocene investicije
prikazan tudi obseg dvoris¢a in sicer na razdalji 4-5 metrov oziroma 5—7 metrov od objekta. Okrog
stavb je predvideval ureditev utrjenih povr§in oziroma dvoris¢, omejenih z robniki, ki locujejo

dvoris¢a od zelenih povrsin (Mestni projektivni biro Ljubljana, 1959).
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Slika 16: Gradbeni program za ureditev cest, ulic, poti, stezic, dvori§¢ in nasadov v stanovanjski
koloniji »Litostroj« ob Celovski cesti v Ljubljani (Mestni projektivni biro Ljubljana, 1959)

Pri projektiranju parkirnih mest je v ¢asu izgradnje naselja veljalo pravilo »eno parkirno mesto na eno
stanovanje«, od tega naj bi bila ena tretjina parkirnih mest v garazah, preostali dve tretjini parkirnih
mest pa naj bi bilo zunanjih (Ljubljanski urbanisti¢ni zavod, 1966). Pravilo »eno parkirno mesto na
stanovanje« izhaja tudi iz to¢kovalnega zapisnika o izra¢unu vrednosti stanovanja in stanarine za
objekte Litostrojskega naselja. Danes so potrebe po parkirnih mestih ve¢je. Pri projektiranju parkirnih
mest se uporablja Studija Prometno tehniSkega inStituta Fakultete za gradbeniStvo in geodezijo
»Tehni¢ni normativi za projektiranje in opremo mestnih povrsing, ki predpisuje dve parkirni mesti na

eno stanovanje.

Zelene povrsSine v soseski so od utrjenih povrSin (cest, poti, dvoris¢) loCene z robniki. Zelenice so
urejene med stanovanjskimi bloki, zasajene z drevesi in grmovnicami ter opremljene z urbano opremo
(klopmi, igrali, koSi za smeti). Zelene povrSine so del skupnega odprtega prostora soseske, ki je
povezan s pes potmi in ponuja moznost razvoja medsebojnih odnosov ter istocasno vpliva na kakovost

zivljenja v naselju (Bandelj, 2009b).

Soseska je za motorna vozila dostopna z obodnih javnih cest, Goriske ulice, Litostrojske ceste, in
Obirske ulice ter z Ljubeljske ceste, ki se navezuje na Celovsko cesto in Litostrojsko cesto. Ceste so
kategorizirane skladno z Odlokom o kategorizaciji obCinskih cest (Uradni list RS §t. 70/2005). Dovozi

do objektov in garaz so urejeni po dovoznih asfaltiranih nekategoriziranih cestah.
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4.1.4 Predlog za dolocitev pripadajocih zemljiS¢ za Litostrojsko naselje

Etazni lastniki so v postopku dolocitve pripadajoega zemljis¢a po ZVEtL (2008), ki poteka na
sodiscu, podali svoj predlog delitve zunanjih povrSin (slika 17). Predlog je bil predvsem odraz
njihovih Zelja in ni bil skladen z zasnovo naselja, kot izhaja iz urbanisticne dokumentacije iz Casov
gradnje. Predlagana delitev bi lahko povzrocila zapiranje soseske (na primer s postavljanjem ograj
med bloki) in bi na ta nacin popolnoma spremenila znacaj soseske, za katero so znacilne odprte zelene
povrsine namenjene vsem stanovalcem obmocja in neoviran prehod skozi sosesko. Prav tako niso v

zadostni meri upostevali meril in pogojev za doloCitev velikosti gradbenih parcel in funkcionalnih

Slika 17: Predlog za dolocitev pripadajocih zemljis¢ (Macedoni, 2015)

Merila in pogoje glede dolocitve velikosti gradbenih parcel in funkcionalnih zemljis¢, ki so veljali v
¢asu gradnje, vsebuje tudi danes veljavni Odlok o obcinskem prostorskem nacértu Mestne obéine
Ljubljana (2010 in dopolnitve), s katerim se ureja obmocje Litostrojskega naselja. Doloca, da je treba
pri doloCanju gradbenih parcel oziroma funkcionalnih zemljiS¢ upoStevati namembnost in velikost
stavbe na parceli, zahteve glede pomoznih prostorov, konfiguracijo terena, urbanisticne zahteve glede
dostopov, parkirnih mest, zelenih in utrjenih povrsin, povrSine ob objektih, funkcionalno zelenje ter

sanitarno tehni¢ne zahteve, kot so vpliv bliznje okolice, osoncenje v odnosu do gostote pozidave,
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prezracevanje proste povrSine, intervencijske poti. Velikost dvoriS¢ mora zagotavljati dostop za
reSevalne in gasilske avtomobile ter druga interventna vozila. Parkiri§¢a morajo biti praviloma
zagotovljena na funkcionalnem zemljiscu. Predpisani FI v obravnavanem obmocju je vecji od ena.
Razmerje med pozidano in nepozidano povrsino ne sme biti vecje od 2 : 3, pri ¢emer mora nepozidana
povrsina zadostiti vsem zgoraj naStetim potrebam stanovalcev objekta (Odlok o obcinskem

prostorskem ..., 2010).

Ob upostevanju dejanskega stanja, meril iz Odloka o obc¢inskem prostorskem nacrtu Mestne obc¢ine
Ljubljana (2010) in opravljene analize izgradnje soseske pripadajoca zemljisc¢a k stavbi predstavljajo
utrjene povrsine okrog stavb, vkljucno s parkiri$¢i, ki so jih uredili neposredno ob stavbah, kot
prikazuje slika 18. PovrSine so tudi v naravi Ze razmejene z robniki. Zelene povrSine, vkljuc¢no z
otroskimi igri$¢i in potmi, predstavljajo skupna pripadajoca zemljis¢a, namenjena vsem stanovalcem
obmocja, medtem ko morajo dovozne ceste, ki so ze kategorizirane kot javne, pridobiti status

grajenega javnega dobra (Bandelj, 2009b).

=

Slika 18: Predlog pripadajocega zemljisca v zadevi P 3854/2005-1 (Bandelj, 2009b)
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4.2  Soseska SS-6 Siska

Kljuéna prostorska dokumentacija za sosesko SS-6 Siska je:

e  Zazidalni nadrt za sosesko SS-6 Siska obmogje B &t. 1963/1964 (Glasnik, Uradni vestnik
okraja Ljubljana §t. 7/1965),

e Izvedbeni zazidalni naért soseske SS-6 Siska §t. 984/1968 (Ljubljanski urbanisti¢ni zavod,
1968a), ki ga prikazuje slika 19,

e  Lokacijska dokumentacija za sosesko SS-6 Siska §t. 657/1967 (Ljubljanski urbanisti¢ni
zavod, 1968b),

e Odlok o obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obCine Ljubljana (Uradni list RS st. 78/2010,
10/2011 — DPN, 22/2011 — popr., 43/2011 ZKZ-C, 53/2012 — obv. razl., 9/2013, 23/2013 —
popr., 72/2013 — DPN, 71/2014 — popr., 92/2014 — DPN, 17/2015 — DPN, 50/2015 — DPN,
88/2015 — DPN, 95/2015).

Soseska $S-6 Siska se nahaja v katastrskih ob&inah Dravlje in Zgornja Siska, med Kavadarsko cesto
na severu, Potjo spominov in tovari$tva ter Vodnikovo cesto na zahodu, SiSensko cesto na jugu in
Celovsko cesto na vzhodu. Gradili so jo v letih 1966—-1970. Gradnjo je izvajalo Poslovno zdruzenje

GIPPOS, ki je bilo istoCasno tudi investitor gradnje.

Soseska je zasnovana v obliki pahljace, tako da se smeri objektov in prometna mreza stekajo v
sredi$¢u soseske ob Celovski cesti. Obmocje soseske je pozidano z visokimi stolpnicami gabaritov
P+10 do P+14 in pritliénimi servisnimi objekti ob Celovski cesti. Sledijo jim stolpnice gabaritov od
P+8 do P+10, nato se objekti nizajo proti Vodnikovi cesti, kjer so ob Sisenski cesti bloki visine P+3 in

P+4.

Posamezne skupine blokov so oblikovane v obliki podkve, znotraj katere se nahajajo atriji in otroska
igriS¢a z bogato ozelenitvijo. Promet se odvija po obodu soseske, kar je prijetno tako za peSce kot tudi
za kolesarje. Pot spominov in tovaristva, ki povezuje sredisce soseske ob Celovski cesti s Solo ob in

vrtcem ob Vodnikovi cesti, deli sosesko na dva dela. Sosesko zaznamuje visokokakovostna gradnja.

Sosesko so gradili na podlagi Izvedbenega zazidalnega nacrta soseske SS-6 Siska §t. 984/1968 (slika

19), ki ga je izdelal Ljubljanski urbanisti¢ni zavod.
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Slika 19: Izvedbeni zazidalni naért soseske SS-6 Siska §t. 984/68 (Ljubljanski urbanisti¢ni zavod,
1968a)

Predmet na$e obravnave je severno obmodje soseske SS-6 Siska (slika 20), ki se nahaja severno od
Poti spominov in prijateljstva, med Kavadarsko cesto, Celovsko cesto in ulico Zati§je, se prometno
navezuje na Kavadarsko cesto na severu in Celovsko cesto na vzhodu. Parkirna mesta se nahajajo ob

notranjih cestah in v parkirnih Zepih.

Slika 20: Naért prikazuje severno obmodje soseske SS-6 Siska. S ¢érko a je oznadena stanovanjska
stavba na Kogojevi ulici 1 (Urbinfo MOL, 2016)
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Obravnavano obmocje se danes po dolocilih Odloka o ob¢inskem prostorskem nacértu Mestne obcina
Ljubljana — izvedbeni del (Uradni list RS §t. 78/2010, 10/2011 — DPN, 22/2011 — popr., 43/2011 ZKZ-
C, 53/2012 — obv. razl., 9/2013, 23/2013 — popr., 72/2013 — DPN, 71/2014 — popr., 92/2014 — DPN,
17/2015 — DPN, 50/2015 — DPN, 88/2015 — DPN, 95/2015) nahaja v enoti urejanja prostora (EUP) SI
449 z namembnostjo SScv — pretezno vecstanovanjske povrsSine, v kateri je dovoljena gradnja visoke
prostostojece stavbe. V obravnavanem obmocju je predpisani FI za vse vrste zgradb 1,2, faktor
zazidanosti (FZ) znasa 70 % za plos€ico in hiSo v terasah, za stolpe in bloke ni predpisan, faktor
zelenih povrsin (FZP) je ni¢ in faktor odprtih bivalnih povrsin (FBP) najmanj 20 % za plos¢ico in hiSo

v terasah ter najmanj 30 % za stolpe in bloke (Odlok o ob¢inskem prostorskem ..., 2010).

4.2.1 Upravna dovoljenja

Stavbe na severnem obmodju Soseske SS-6 Siska so zgradili na podlagi pridobljenega lokacijskega in
gradbenega dovoljena. Po opravljenem tehni¢nem pregledu so stavbe pridobile dovoljenje za uporabo.
Posamezne stavbe so pridobile tudi odlocbo o funkcionalnem zemljis¢u (Arhiv Upravna enota (UE)

Ljubljana, Izpostava Siska).

4.2.1.1 Odlo¢ba o funkcionalnem zemlji$¢u za sosesko SS-6 Siska

V fazi izdelave zazidalnega naérta za zazidalni otok SS-6 Siska po tedaj veljavnih predpisih Zakona o
urbanisticnem planiranju (1967) niso izdelali vseh elementov zazidalnega nacrta. Leta 1982 se zato kot
dopolnitev k zazidalnemu nacrtu pristopili k izdelali elaborata Funkcionalna zemljis¢a k objektom v
zazidalnem otoku SS-6 Siska, ki vsebuje parcelacijski naért (slika 21) in je tudi danes podlaga za
dolocanje pripadajoc¢ih zemljiS¢ k stavbam. Dolocitev funkcionalnih zemljiS¢ za posamezne
stanovanjske stavbe je sledila zunanji ureditvi ob stavbah. Predlog funkcionalnega zemljisca je bil
razgrnjen na sedezu Krajevne skupnosti in dopolnjen na podlagi pripomb, ki so bile smiselne in
objektivne. Bivia obéina Siska je na podlagi 46. ¢lena ZUN (1984) pristopila k izdaji odloéb o
funkcionalnem zemljis¢u za posamezne stavbe, v kolikor so etazni lastniki vlozili zahtevo, izvedla
parcelacijo in zemljis¢a prenesla v last etaznih lastnikov. Ostala zemljiS¢a so ostala v lasti investitorja

gradnje, ki jih dejansko nikoli ni uZival (Arhiv Upravna enota (UE) Ljubljana, Izpostava Siska).
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Slika 21: Predlog parcelne katastrske preureditve §t. 2888/1981 (Ljubljanski urbanisti¢ni zavod, 1982)

4.2.2 LastniStvo zemljis¢

Dolocena zemljis¢a, ki predstavljajo parkiriSca, zelenice, ceste in delno pripadajoca zemljis¢a k
stavbam, so ostala v lasti izvajalca gradbenih del. Lastnik je postal na podlagi Pogodbe o oddaji
mestnega zemljis¢a v uporabo za zgraditev stanovanjskih in poslovnih objektov v soseski SS-6 Siska,
ki jo je sklenil s Skladom za komunalno urejanje zemljis¢ ob¢ine Ljubljana-Siska v imenu Obgine
Ljubljana-Siska. Etazni lastniki so ta zemlji$¢a do nedavnega nemoteno uporabljali, nato pa je lastnik
uporabo parkiri§¢ na severovzhodnem delu soseske, med Kogojevo ulico in ulico Ob Zici, prepovedal.
Etaznim lastnikom je nameraval zaraCunavati najem parkirnih mest oziroma jim parkirna mesta

prodati, kar je privedlo do spora (Vukovi¢ Tomazevic, 2004).

4.2.3 Pregled in analiza stanja soseske $S-6 Siska

Soseska SS-6 Siska je bila skoraj v celoti realizirana skladno z zazidalnim naértom. Neizgrajen je ostal
trgovski poslovni center ob Celovski cesti, ki so ga zgradili pred nekaj leti, in garazna hisa ob

Kavadarski cesti, ki danes prav tako stoji.

Ceste in ulice znotraj obmocja so nacrtovali kot komunalne naprave kolektivne potros$nje celotne

soseske, ki so namenjene vsem uporabnikom.



Bandelj, S. 2016. Dolocanje pripadajocih zemljis¢ v veCstanovanjskih soseskah. 53
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, smer Geodezija.

Stavbe, ki so postavljene v obliki podkev, so nacrtovali z obojestranskimi vhodi, ki so bili na eni strani
vezani na dovoz in parkirna mesta, na drugi strani pa na peSpoti, zelenice, igris¢a, oziroma na servisne
in poslovne poti pri nizu stavb ob Celovski cesti. 1z zazidalnega nacrta izhaja normativ »dve parkirni
mesti na tri stanovanja oziroma ena garaza na dve stanovanji«, kar skupno pomeni 797 parkirnih mest
in 291 garaz za 1229 stanovanjskih enot obmocja. Urbanisti¢ni standard je bil 0,9 parkirnega mesta na
stanovanjsko enoto, brez upostevanja velikosti stanovanjskih enot. Parkirni prostori za sredisce
soseske niso posebej upostevani, ker za potrebe parkiranja obiskovalcev centra sluzijo parkirne

povrsine na obodu soseske (Ljubljanski urbanisti¢ni zavod, 1968a).

Ob parkirnih mestih so nacrtovali tudi zelenice z drevesi, ki sencijo parkirna mesta, blazijo hrup in
ugodno vplivajo na mikroklimo okolja. Stevilo potrebnih parkirnih mest v soseski se je raunalo na
podlagi Stevila stanovanjskih enot, ob upostevanju normativov, ki so veljali v Casu izgradnje. To
pomeni, da so bila parkirna mesta zgrajena izklju¢no za potrebe stanovalcev obmocja. Stanovalci so
parkirna mesta placali, kar izhaja iz dopisa §t. 813/69-1/BM z dne 21. 4. 1969 (priloga E). Iz dopisa v
prilogi E izhaja razmejitev stroskov za izgradnjo zunanjih povrsin, kjer je zapisano, da so parkirni
prostori v stanovanjskem naselju, zelene povrSine okoli teh objektov z otroskimi igriS¢i ter javna
razsvetljava okolice stanovanjskih hi$ sestavni del stanovanjske hiSe v okviru njenega funkcionalnega
zemlji$€a in se zato njihova izgradnja financira v breme stroskov hiSe, njihovo vzdrzevanje pa v breme
stanarine. Enako naj bi bila tudi otroska igris¢a dimenzionirana glede na Stevilo in starost otrok v

soseski in bila tako namenjena le stanovalcem soseske. Nacrt zunanje ureditve ne obstaja.

4.2.4 Predlog dolocitve pripadajocega zemljisca

Pripadajoca zemljisc¢a k posameznim stavbam predstavljajo utrjene povrsine, zelenice in dostopi do

e v

ureditvijo soseske in je v vecji meri usklajen s Predlogom parcelacije st. 2888/1981 (Ljubljanski

urbanisti¢ni zavod, 1982). Predlog pripadajocega zemljisca v zadevi N333/2009 prikazuje slika 22.
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Slika 22: Predlog pripadajocega zemljis¢a v zadevi N333/2009 (Bandelj, 2009¢)

Parkirna mesta z manipulativnimi povrSinami in vmesnimi zelenicami ter otroSka igriS¢a so nesporno
skupna pripadajo¢a zemljis¢a k stanovanjskim stavbam in niso javne povrsine. Stevilo parkirnih mest
danes ne zadoSca minimalnemu standardu »eno parkirno mesto na eno stanovanje«, kot izhaja iz
Pravilnika o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list
RS st. 1/2011). Glede na primanjkljaj parkirnih mest njihova delitev med posamezne stavbe ni
smiselna, saj bi povzrocila tezave pri upravljanju in vzdrzevanju parkirnih mest. Enako velja tudi za
otroSka igri§c¢a in zelenice. Vse zunanje povrsine, ki predstavljajo skupna pripadajoca zemljisca, bi ne
glede na lastni§tvo morale ostati enovite in odprte povrSine. To bi bilo mogoce doseci z organizacijo

skupnega upravljanja na nivoju soseske (Bandelj, 2009¢).
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4.3 Razprava

Ena od znacilnosti stanovanjskih sosesk, ki so jih zgradili v ¢asu druzbeno usmerjene gradnje, je, da
izvajalci gradnje in obc¢ine niso poskrbeli za ureditev zemljiskoknjiznega stanja novozgrajenih stavb in
niso odmerili ter katastrsko uredili funkcionalnih zemljis¢ (Frelih, 2007). Enako neurejeno stanje se je
nadaljevalo tudi po uvedbi novega druzbeno-ekonomskega sistema, ko se je v zacetku devetdesetih let
preteklega stoletja zacel proces lastninjenja in privatizacije stanovanjskega fonda in pripadajoc¢ih
zemljis¢. Veliko tezav se je pojavljalo pri vpisu etazne lastnine v zemljiSko knjigo, pri dokazovanju
investitorji stanovanjske gradnje, ki so menili, da so na podlagi novo sprejete zakonodaje postali

lastniki zemljiS¢, za katera so jim nekdanje obCine dodelile pravico uporabe za gradnjo.

V obdobju 1990-2000 sprejeta zakonodaja, ki naj bi pripomogla k hitrejSim postopkom vpisa etazne
lastnine in dolocanja pripadajocih zemljis¢, ni imela posebnega ucinka pri zemljiskoknjiznem
urejanju. Dolocen napredek pri vpisu etazne lastnine je prinesel ZPPLPS (1999), medtem ko je

cev v

ugotavljanja dejanskega lastniStva na parcelah.

Zakonodajo po letu 2000 so sprejeli predvsem z namenom medsebojne uskladitve dolo¢b, odprave
dotedanjih nasprotij v predpisih in vzpostavitve pogojev za hitrejSe in ucinkovitejSe zemljiSkoknjizno
urejanje. Leta 2008 sprejeti ZVEtL naj bi temeljito posegel na podroCje vpisa etazne lastnine ter
omogocil hitrejSe razreSevanje ovir, ki so posameznikom preprecevala vpis delov stavb v zemljisko
knjigo ali dolocitev funkcionalnih zemljis¢ k stavbam. Poleg tega naj bi zakon zmanjsal tudi Stevilo
sodnih in upravnih postopkov zaradi sporov in omogocil uinkovitejSe azuriranje nepremicninskih
evidenc. Zakon se danes uspesno izvaja v postopkih vzpostavitve etazne lastnine, medtem ko se v
postopkih dolo¢anja pripadajocih zemljiS¢ pojavljajo problemi, med drugim tudi zato, ker postopek za
dolocitev pripadajocega zemljis€a k posamezni stavbi poteka loCeno od postopka za dolocitev
skupnega pripadajocega zemljiSCa. Locitev postopkov je zaradi lazje obvladljivosti ob velikem Stevilu
udelezencev postopka sicer smiselna, vendar se po drugi strani s tem pogosto zmanjSa moznost
obravnave soseske kot celote. Rezultati parcialne obravnave posamezne stavbe v soseski so lahko
razlicno velika pripadajoca zemljis¢a k stavbam zaradi uporabe neenotnih meril in pogojev pri
dolocanju le teh, spreminjanje koncepta in zasnove soseske in tezave pri dogovarjanju o upravljanju in

vzdrZevanju zunanjih povrsSin v bodoce.

Druga tezava, ki se pojavlja pri dolo¢anju pripadajocih zemljis¢, je dolgotrajnost sodnega postopka.
Obcine, ki naj bi varovale javni interes, praviloma slabo sodelujejo z etaznimi lastniki. Postopki

dolocitve pripadajoc¢ih zemljisS¢ bi lahko potekali hitreje, ¢e bi vse obcCine aktivno pristopile k
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reSevanju zemljiSkoknjiznih vprasanj. Znanih je nekaj dobrih praks. Etaznim lastnikom bi lahko
predlagale za njih sprejemljive reSitve, jih seznanile z obveznostmi, ki bi jih imeli etazni lastniki v
primeru lastniStva, ter s prednostmi, ki bi jih imeli v primeru, da bi zunanje povrSine postale lastnina
obcine. V primeru, da bi obCina postala lastnica zemljiS¢ v soseski, etazni lastniki ne bi bili zavezanci
za placilo davkov na zemljis¢a. Obcina bi skrbela za redna in investicijska vzdrzevalna dela zunanjih
povrsin, kot so obrezovanje dreves, kosnja trave, CiSCenje poti in vzdrzevanje parkiris¢. Priskrbela bi

tudi vsa za to potrebna sredstva, ki bi jih lahko deloma pridobila tudi iz sredstev Evropske unije.

cev v

.....

vve

omogocila izgradnjo garaznih hi§ na podlagi javno-zasebnega partnerstva. Pripravila bi ureditveni
nacrt obmocja, na podlagi katerega bi izvedli celovito prenovo zunanjih povrsin, vkljuéno s prenovo

urbane opreme, in sprejela odloke o upravljanju zunanjih povrsin.

Glavni pogoj za ucinkovito in uspesno upravljanje sosesk v primeru ob¢inskega lastniStva zemljiS¢ bi
bila aktivna vloga etaznih lastnikov. Etazni lastniki bi morali imeti moznost izraziti svoje potrebe in
zelje ter sodelovati pri oblikovanju in sprejemanju odloCitev o vseh nacrtovanih spremembah. Za
obravnavati kot enakovrednega partnerja pri odlocanju. Poleg tega bi morala ukrepe v prostoru izvajati

predvsem za potrebe in v dobrobit lastnikov stanovanj.

Po sprejetem dogovoru bi stranke v postopku sklenile sodno poravnavo, na podlagi katere bi izvedli
razmejitev oziroma parcelacijo zemljiS¢ (ali drugo obliko katastrskega preurejanja), uredili lastniska
razmerja in zakljucili postopek na sodiscu. Druga, Se boljsa resitev, pa bi bil dogovor med uporabniki
prostora brez sprozanja postopka na sodi$¢u. Znanih je nekaj dobrih primerov iz prakse, vendar so ti

bolj izjema kot pravilo.

Poizkusa ureditve nereSenih lastniskih razmerij sta predstavljena Studijska primera dveh stanovanjskih
sosesk v MOL, in sicer sosesk Litostrojsko naselje in SS-6 Siska. Gre za soseski, ki sta bili zgrajeni v
razli¢nih ¢asovnih obdobjih, z razli¢no arhitekturno urbanisti¢no zasnovo glede na cas nastanka in z
razli¢nimi problemi, ki so korenito posegali v bivanjske pogoje v soseski. Za obe soseski je na sodis¢u
podana zahteva za dolocitev pripadajo¢ih zemljis¢ k stavbam in za obe ze poteka sodni postopek

(Bandelj, 2009c).
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V soseski Litostrojsko naselje, za katero prve zasnove segajo v leto 1948, graditi pa so jo zaceli v
petdesetih letih prejSnjega stoletja, so predlog za ureditev pripadajoCih zemljiS¢ podali etazni lastniki.
Po zaCetku steCajnega postopka podjetja Litostroj leta 1999 so zemljis¢a, ki so v naravi predstavljala
parkiri§ca in zelenice, zacCeli prodajati. S prodajo zemljiS¢ stanovalci niso bili seznanjeni, zato so se
odzvali Sele, ko so novi lastniki zaceli funkcionalna zemljis¢a katastrsko preurejati (parcelirati) z
namenom, da bi jih prodali dalje. Rezultat njihovih prizadevanj, da bi razresili nastalo situacijo, je bil
predlog za dolocitev pripadajocih zemljis¢, ki pa je bil predvsem odraz njihovih Zelja, ni pa bil skladen
z zasnovo naselja, kot je bila zasnovana v urbanistini dokumentaciji iz petdesetih let dvajsetega
na ta nacin popolnoma spremenila znacaj soseske, za katero so znacilne odprte zelene povrSine,
namenjene vsem stanovalcem, in neoviran prehod skozi sosesko. Prav tako niso v zadostni meri
upostevali meril in pogojev za dolocitev velikosti gradbenih parcel in funkcionalnih zemljisc,

predlagan obseg pripadajocih zemljiSC pa je bil glede na gabarite stavbe prevelik (Bandelj, 2009b).

Po drugi strani so sosesko SS-6 Siska za&eli snovati priblizno dve desetletji kasneje, zgradili pa so jo
med letoma 1966 in 1970. V fazi izdelave zazidalnega nacrta po tedaj veljavnih predpisih Zakona o
urbanisticnem planiranju (1967) niso izdelali vseh elementov zazidalnega nacrta. Zato so leta 1982 kot
dopolnitev k zazidalnemu nacrtu izdelali elaborat funkcionalnih zemljis¢ k objektom, ki je vseboval
parcelacijski naért in je danes podlaga za doloCanje pripadajoCih zemljis¢ k stavbam. Dolocitev
funkcionalnih zemljis¢ za posamezne stanovanjske stavbe je sledila zunanji ureditvi ob stavbah.

cov v

so ga na podlagi pripomb krajevne skupnosti dopolnili.

Na podlagi parcelacijskega nacrta za sosesko SS-6 Siska so nekatera funkcionalna zemljiséa k Ze
zgrajenim stavbam prenesli v lastni$tvo etaznih lastnikov. Ostala zemljis¢a, kot so parkirisca, zelenice
in ceste, so ostala v lasti starega lastnika — izvajalca gradbenih del, ki jih dejansko nikoli ni uzival.
Etazni lastniki so ta zemljis¢a dolgo nemoteno uporabljali, nato pa je lastnik uporabo zemljis¢ na
severovzhodnem delu soseske, med Kogojevo ulico in ulico Ob Zici prepovedal in nameraval etaznim

lastnikom prodati ali zaracunavati najem parkirnih mest, kar je privedlo do spora.

V omenjenih primerih vidimo neurejeno zemljiskoknjizno stanje, ki je posledica pomanjkljivih
zakonskih predpisov v preteklosti in njihovega nedoslednega uposStevanja. V obeh primerih so
investitorji, ki so bili prvotni lastniki zemljiS¢, na katerih so zgradili omenjeni soseski, poizkusili
stanovalcem zemljis¢a ponovno prodati, kljub temu, da je iz dostopne dokumentacije razvidno, da so
jih slednji ze placali v ceni kvadratnega metra stanovanja (priloga E). To je v obeh primerih

povzrocilo izdelavo bolj ali manj ustreznih predlogov za doloc¢anje pripadajo¢ih zemljis¢.
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1z odlo¢b o dolocitvi pripadajocih zemljis¢ za Ljubeljsko ulica 20-22-24 in Ljubeljsko ulico 21-23-25,
ki sta prikazani v prilogah C in D, lahko sklepamo tudi na nedoslednost uporabe kriterijev pristojnih
organov pri doloc¢anju funkcionalnih zemljis¢ k stavbam. Gre namre¢ za stanovanjski stavbi znotraj
iste soseske, z enako zasnovo in zunanjo ureditvijo, ter z gradnjo, izvedeno po enotnem nacrtu, vendar
se kljub temu doloCena povrSina pripadajoCega funkcionalnega zemljis¢a k obema stavbama
pomembno razlikuje. Pri dolocanju funkcionalnega zemljis¢a k stavbi Ljubeljska ulica 20-22-24
upostevani odmiki niso skladni z odmiki iz gradbenega programa. Glede na odlocbo pripadajoce
zemljis¢e k stavbi v naravi predstavlja le utrjeno povr$ino okrog stavbe in tako ne omogoca

funkcioniranja stavbe v celoti.

Funkcionalno zemljis¢e je doloCeno kot tisto zemljise, ki je potrebno za normalno uporabo
veCstanovanjske stavbe. To pomeni, da so na funkcionalnem zemljis¢u zagotovljeni dovozi, dostopi,
urejen prostor za smeti, druzenje in igro ter parkiranje. Urbanisti¢ni standardi v ¢asu gradnje sosesk so
bili drugaéni od dana$njih in so predvidevali tudi po manj kot eno parkirno mesto na stanovanjsko
enoto. Kot primer naj navedemo S$tevilo potrebnih parkirnih mest v soseski. Ta so doloc¢ali na podlagi
Stevila stanovanjskih enot ob upoStevanju normativov, ki so veljali v ¢asu izgradnje, iz Cesar je
mogoce sklepati, da so bila parkirna mesta zgrajena izklju¢no za potrebe stanovalcev obmocja in ne za
javno rabo. Stanovalci so parkirna mesta placali v kvadratnemu metru stanovanja, kar je razvidno iz

dopisa v priloga E, zato bi morali postati lastniki parkirnih mest.

Stevilo parkirnih mest v starejsih soseskah glede na Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah za
graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (2011) danes ne zado$¢a minimalnemu standardu. Zato se
postavlja vprasanje, ali je njihova delitev med posamezne stavbe sploh smiselna. Taks$na delitev bi
namre¢ lahko povzrocila tezave pri upravljanju in vzdrzevanju parkirnih mest, prav tako pa bi se
mocneje izrazil tudi primanjkljaj parkirnih mest, s ¢imer bi se zmanjSala kakovost bivanja v soseski.
Zato bi bila bolj kot dolocitev pripadajocih zemljis¢ k stavbi v primeru parkirnih prostorov smiselna
dolocitev skupnih pripadajocih zemljis¢, namenjenih vsem stanovalcem obmocja. Enako velja tudi za
otroska igrisca, zelenice ter vse ostale zunanje povrsine, medtem ko bi morale dovozne ceste, ki so ze
kategorizirane kot javne, pridobiti status grajenega javnega dobra. Taksno ureditev bi bilo morda
mogocCe doseCi z organizacijo skupnega upravljanja na nivoju soseske in na tak nacin bistveno
izboljsati kakovost bivanja v obravnavanih soseskah, obenem pa bi uredili tudi neurejeno

zemljiSkoknjizno stanje na omenjenem podrocju.
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5 ZAKLJUCEK

V diplomski nalogi smo predstavili problematiko urejanja lastniStva zemljiS¢ v stanovanjskih
soseskah, grajenih v Casu druzbeno usmerjene stanovanjske gradnje. Ob pregledu prostorske
zakonodaje smo ugotovili, da je doslej le malo zakonov temeljito poseglo na podrocje vpisa etazne
lastnine in pripadajoc¢ih zemljis¢, med pomembnejSimi sta bila vsekakor ZPPLPS (1999), ki je urejal
predvsem vpis etazne lastnine, in ZVEtL (2008), ki je prinesel pomembne novosti tako v povezavi z

vpisom etazne lastnine kot tudi z dolocitvijo pripadajoc¢ih zemljisc.

Z analizo dveh Studijskih primerov ljubljanskih sosesk smo ugotovili, da je zaCetek urejanja
problematike pripadajoc¢ih zemljiS¢ sprozila ponovna prodaja zemljiS¢ s strani investitorjev gradnje,
kar se je izkazalo za pravno nedopustno. Predlogi za dolocCitev pripadajocih zemljis¢ so nekje bolj,
drugje manj upostevali zakonska dolocila glede velikosti pripadajoc¢ih zemljis¢. Ponekod so bili
predlogi za dolocitev pripadajo¢ih zemljis¢, ki so jih predlozili etazni lastniki, predvsem odraz
njihovih Zelja, niso pa bili skladni z zasnovo naselja v urbanisti¢ni dokumentaciji. Ugotovili smo, da
celo pri dolo¢anju pripadajocih zemljis¢ k enakim stavbam znotraj iste soseske prihaja do pomembnih
razhajanj, kar bi lahko bila posledica nedoslednega upoStevanja kriterijev pristojnih organov pri

dolocanju funkcionalnih zemljis¢ k stavbam.

V nalogi smo se dotaknil tudi smiselnosti dolo¢anja pripadajoc¢ih zemljis¢ k stavbi v soseskah, v
katerih po danasnjih standardih glede na Stevilo stanovanj ni mogoce zagotoviti zadostnega Stevila
parkiri$¢, zelenic in druge infrastrukture. Kot reSitev smo za omenjene primere predlagali moznost
dolocitve skupnega pripadajocega zemljis¢a, ki bi po eni strani omogocila ureditev zemljiskoknjiznega
stanja in zadostitev zakonskim zahtevam, po drugi strani pa dvignila kakovost bivanja v stanovanjskih

soseskah.

Na podlagi sinteze ugotovitev menimo, da bi bilo treba za ucinkovitejSe zemljisSkoknjizno urejanje v
prihodnje ve¢ pozornosti nameniti celoviti obravnavi prostorske problematike. Obcine bi morali
spodbuditi k aktivnemu sodelovanju pri reSevanju zemljiskoknjiznih vprasanj, s ¢imer bi morda
pospesili dolgotrajne sodne postopke ali se jim celo izognili. Natanéneje bi bilo treba opredeliti
kriterije za dolo¢anje funkcionalnih zemlji$¢ k stavbi in z njimi dobro seznaniti pristojne organe, da v

prihodnje ne bi prihajalo do vecjih razhajanj med postopki.

.....

.....

vprasanje pa ostaja tudi v danasnji zakonodaji, ki katastrskega (pre)urejanja zemljiS¢ na obmoc;jih
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gradnje ne regulira dosledno in ponovno prinasa veliko odprtih vprasanj glede dolocevanja

pripadajocih zemljiS¢ stavbam in drugim gradbenim objektom.
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PRILOGA A: ODGOVOR MESTNE OBCINE LJUBLJANA STANOVALCEM NA DOPIS ST.
19/2009-MV

P

MESTNA OBCINA LJUBLJANA

| MESTNA UPRAVA

4 Oddelek za gospodarske dejavnosti in
promet

Trg MDB 7 1000 LJUBLJANA

B 308-17-14, = 306-17-01

Stevilka: 354-984/2000-2
Datum: 22.07.2009

ZADEVA: Ureditev parkiri&é&a in zapolnitev udarnil jam
NAVEZA: Va& dopis §t. 19/2009-8V

Spoétovani

Mestnsl obéina !_jublj_ana ne ureja parkirlss. Zemljisée, ki ga v dopisu opisujete je
namenjeno izkljuéno prebivalcem bliznjih stanovanjskih blokov, kar posladitno
pomeni, da ni bilo zgrajeno v javno dobro.

A sklopu rednega vzdrZevanja bomo odpravili udarne jame na cestah ki so
kategorizirane in jih redne vzdriujemo.

Lep pozdrav,

B Pripravila;

Vodja Odseka za vzdrzevanje

EMONA UPRAVLIANIE voo.
PREJLETO !

27 -pr- 2009

W 87
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"1 MESTNA OBCINA LIUBLJANA

3 MESTNA UPRAVA

i Oddelek za gospodarske javne sluZbe in
promet

Trg MDE 7 ,1000 LJUBLJANA

‘| 3006-17-14, = 306-17-01

Stevilka: 3951-17/2002-2/VD-KV
Datum: 29.4.2002

ZADEVA: Pegpot v Savskem naselju

Prejeli smo vad dopis, v katersm navajate problem neurejenosti pe¥poti v Savskem naseljumed
garaznimi hiSami 4 in stanovanjskimi dvojéki.

Sparoéamo vam, da Mestna obéina Ljubljana, Oddelek za gospodarske javne sluzbe in prower =
omenjenimi povidinami ne uwpravlja: Omenjeni oddelek vzdriuje le povidine javneea macaja.
povrfine, katere omenjate v svojem dopisu, pa so v lasti etafnih lastnikov in predstavijaje
funkcionalne povriine objekiov.

Za upravljanje funkeionalnih in skupnih funkcionalnih povidin pa je po Stanovanjskem zakonu
RS (Ur.l RS 5t. 18/91 in 21/94 v 9. in 2. Elenu), zadolZen lastnik zemljisca.

Lep pozdray,

Inik oddelka:
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PRILOGA B: LOKACIJSKA INFORMACIJA

OBCINA IG
. Obéinska uprava

Ig 72

1292 1Ig
Tel.: 061 2862-229, 2862-806

Saev  330082700071)7
Dt 7.6.2000

Ljubljanski urbanistini zavod, d.d.
p.p.2591

1001 Ljubljana,

LOKACIJSKA INFORMACIIA

Wi za izdelavo Iohaﬁ dokumentacije 3. LD 36833/A za investitorja -

I

NAMERAVANI POSEG:

Grld_q'l stanovanjskega objekta, plinska cisterna, prometna in komunalna
ureditev.

IDENTIFIKACUA NAMERAVANEGA POSEGA

Parcelna Stevilka: 190
Katastrska ob&ina: IG
Obina: IG
Geodetska i LJ-J-34

Urbanistitna identifikacija: VS 14/1, ME- 2D

[LI8

URBANISTICNA DOKUMENTACIA IN PREDPISI-

= Dolgoroni plan obgine in mesta Ljubljane za obdobje 1986 - 2000 za
obmodje Obline Ig (Uradni list SRS, 3t 11/86 in Uradni list RS, §t23/91,
71/93, 62/94, 70/98, 23/00)

= Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmogje Obéine Ig (Uradni list
SRS §t.: 4/85, 3/90 RS #t.: 40/92, 5/93, 70/98, 12/99, 23/00)

V.

DOPUSTNI POSEGI PO PIA

Zemljiste parc. 3t 190 k 0. Ig, se nahaja v obmodju urejanja VS 14/1 Ig v
morl'ololln enoti 2D- vaiko jedro, namenjeno stanovanjski gradnji in
Oblikovanje objektov v morfoloski enoti 2D mora slediti vzpostavijeni
oblikovni identiteti in homogenosti obmodja ter biti prilagojeno okolidkim
objektom in ureditvam po

- legi objektov,ki mora biti praviloma usklajena s tipi¢no parcelno razdelitvijo,
- funkcionalnemu zaporedju objektov na parceli,

- ohranjanju gradbene linije in obstojede zazidave,

- smereh slemen, materialih in barvi kritine in naklonu stredin,

Obeina Skofjica, Smarska cesta 3, 1291 Skofipcd

Tel : 01 366 63 11, 366 73 60
Opozorilo: Prosime, da se¢ pri morebitacm odgovoru obvezno sklicujete na nado ftevilko!
14368332 doc
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- merilu in razporeditvi stavbnih odprtin, tloris objektov mora biti podolgovat,
razmerje stranic mora biti v skladu z okoliskimi objekti,

- novi objekti ne smejo presegati visinskega gabarita naselja in bistveno
izstopati iz zakljuenega roba naselja.

V obmogjih vaskih jeder (2D) je treba za posege v prostor pridobiti predhodne
pogoje sluZbe za varovanje naravne in kulturne dedis&ine.

V. UGOTOVITEV, STALISCE, USMERITVE
Po pregledu vioge za gradnjo stanovanjskega objekta dim. 9,60m x 13,20m
gabarita K+P+M, na zemljiS¢u parc. §t. 190 k.o. Ig, kot je razvidno iz vloge za
lokacijsko informacijo, ugotavljamo, da je dopustna,

Lep pozdrav!
I cip!.uprorg.
TAINIK OBCINE IG
Po pooblastilu:
URBANIST
V VEDNOST:
= Arhiv naslovne ob&ine
- NS, arhiv

D e T E g TP
2
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PRILOGA C: ODLOCBA O FUNKCIONALNEM ZEMLJISCU IN PRIKAZ PARCELACIJE
ZA STAVBO LJUBELJSKA ULICA 21-23-25

pA P

REPUBLIKA SLOVENIJA
UPRAVNA ENOTA LJUBLJANA
IZPOSTAVA SISKA

Trg prekomorskih brigad 1

/ Stevilka: 04/03-46600-159/99
Datum: 7.9.2004

Upravna enota Ljubljana-lzpostava Sigka, izdaja po pooblastilu nadelnice
Upravne enote Ljubljana, §t. sl. 8/95, z dne 3.1.19895, v zadevi dologitve
funkcionalnega zemljiséa k Ze zgrajenim objektom, na podlagi 46. Glena
Zakena o urejanju naselij in drugih posegov v prostor (Uradni list SRS, &t
18/84, 37/85, 29/86 in Uradni list RS, &t. 26/90, 18/93, 47/93, 71/93, 47/33,
44/97) v povezavi z 216. ¢lenom Zakona o graditvi objekta (Ur. list RS, &t.
110/02, 47/04) in 3. &lenom Zakona o prevzemu drzavnih funkeij, ki so jih do
31.12.1994 opravijali organi obén (Uradni list RS, & 29/95 in 44/96), na

zahtevo EtaZnih lastnikov objekta Liubeljska 21-25, Ljubljana, ki jo je podala
C T

ODLOCBO

1. Del zemljiS¢ parc. §t. 14001, 179/3, 179/4, 179/5 v skupni velikosti cca 1040
m®, k.o. Zg. Sidka predstavija funkcionalno zemljisée, to je zemljise, ki je
potrebno za normalno uporabo veéstanovanjskega objekta, kI stoji na
zemljiscu parc. 5t. 2112 iste k.o..

2. Obseg funkcionalnega zemljis¢a je razviden iz grafiéne priloge, ki je sestavni
del te odlocbe.

3. Stroskov postopkov ni.

Obrazlozitewv:

I - ot upravnik veZstanovaniskega
objekta Ljubeljska 21-25, Ljubljana, z vlogo zaprosila Upravno enoto Ljubljana -

lzpostava Siska, da dolodi  funkcionalno zemljiste k vedstanovanjskemu
objektu, ki stoji na zemljiséu parc. §t. 2112 k.o. Zg. Sizka.

Vlogi je priloZena:

- zemljiSkoknijiZni izpiski: St. 36587/2000 z dne 17.11.2000, &t. 25314/2000 z
dne 18.7.2000, 5t.31604/2000 z dne 26.9.2000,

- kopija katastrskega in tehniénega naérta,

- potrdilo o upisu upravnika v register upravnikoy.

L‘:L
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215.¢len Zakona o graditvi objektov (Ur. list RS, &t, 110/02, 47/04) doloéa, da
se postopki, ki so bili zaceti pred uveljavitvijo novega zakona o graditvi objektov,
koncajo po doloébah 3. odstavka 46. &lena starega Zakona o urejanju naselij in
drugih posegov v prostor (Uradni list SRS, 8t. 18/84, 37/85, 29/86 in Uradni list
RS, &. 26/90, 18/93, 47/93, 71/93, 47/93, 44/97), s tem, da se odloéba o
doloéitvi funkcionalnega zemljiséa Steje za odlocbo o doloditvi gradbene
parcele.

Po 3. odstavku 46, &lena Zakona o urejanju naselij in drugih posegov v prostor
(Uradni list SRS, &. 18/84, 37/85, 29/86 in Uradni list RS, 5t 26/90, 18/93,
47193, 7193, 47193, 44/97) za urejanje prostora pristojni organ  dologi
funkcionalno zemljisée in sicer pod pogojem, da obmoéje obstojece gradnje
urejajo prostorski ureditveni pogoji in da je viagatelj zahteve tudi lastnik oziroma
uporabnik zemijisca, za katerega zahteva, da se dolodi kot funkcionalno
zemljiS¢e na podlagi prostorskih ureditvenih pogojev.

V postopku je bilo ugotovljeno, da leZi obravnavani del zemljis¢ parc. & 140/1,
179/3, 179/4, 179/5 k.o, Zg. Sigka po Dolgoroénem planu obéin in mesta
Ljubljana za obdobje 1986-2000 (Uradni list SRS, &t. 11/86, Uradni list RS, &t
23/91, 71/93, 33/97, 72/98, 13/89, 26/99, 41/99, 79/99, 98/99, 31/00,36/00,
28/00, 75/00, 37/01, 63/02, 52/03, 70/03, 64/04, 68/04) v obmogju urgjanja 55
1/8 Litostrojsko naselje, ki je namenjeno stanovanjski gradnji in spremijajoéi
dejavnosti. Obmodje se ureja s prostorskimi ureditvenimi pogoji za plansko
celoto S 1 Sp. Siska (Uradni list SRS, 3t. 28/39, Uradni list RS, &t 24/91, 58/92,
5194, 24/96, 40/97, 43/00, 18/02, 55/04), zemljidée pa leZi v morfolodki enoti
1C/6 - obmoéje za blokovno gradnjo.

Obravnave na terenu, katere so se udels3j|j poleg upravnika objekta in
predstavnika etaZnih lastnikov tudi lastnik zemljiéa Slovenska
razvona druzba d.d.- v likvidaciii, ki jo je po pooblastilu zastopal |
i. Skupno je bilo ugotovijeno, da del zemljis¢ parc. §t. 140/1, 179/3, 179/4,
178/5 k.o. Zg. Siska, ki je v naravi delno utriena povtsina, delno pa zelenica,
predstavja tisto zemljisde, ki je potrebno za normalno rabo velstanovanjskega
objekta parc. §t. 2112 k.o. Zg. Sigka .

Na osnovi terenskega ogleda in po merilih in pogojih  glede doloditve
funkcionalnega zemljis¢a, je bilo tako mono vlogi stranke ugoditi in izdati
odlocbo o tem, da predstavija del zemljis& parc. &t 14011, 179/3, 179/4, 179/5
k.0. Zg. Sigka funkcionalno zemljisce, to je zemljisée, ki je potrebno za normalno
uporabo vegstanovanjskega objekta, ki stoji na zemljiSéu parc. . 2112 iste k.o,

Obseg funkcionalnega zemljisCa je razviden iz graficne priloge, ki je sestavni
del te odloébe.

Upravni organ ugotavija, da je vlagatelj predioZil vse potrebne listine, ki so
pogoj za izdajo odlocébe za dologitev funkcionalnega zemljiséa, da obmocje
obstojeCe gradnje urejajo prostorsko ureditveni pogoji, da je etaZne lastnike
stanovanj $teti za uporabnike tega zemljis€a, zato je bilo na podiagi 3. odstavka
486. ¢lena Zakona o urejanju naselij in drugih posegov v prostor dologeno, kot je
navedeno v izreku te odlodbe.
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Upravna taksa x .
po tar.
375,00 SIT. *t-1in 3 Zakona o upravnih taksan je pladana v znesk
u

Postope

VROCITI:

&ns!a ' i
razvojfia druzba d.d . v likvidaciji, (Upravitelj D.5.U )

Dunajska 160, Ljybj;
3. evidenca +Hubljana
4. arhiv, ty

1.
2.
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PRILOGA D: ODLOCBA O FUNKCIONALNEM ZEMLJISCU IN PRIKAZ PARCELACIJE
ZA STAVBO LJUBELJSKA ULICA 20-22-24

AT e

\ Pr * I b VP a&sid 2065 ".)j
_ ull?l?___{_'_____‘;[ 12 | .58‘.35/4
]/] Propisano 5 el 22

Pugiszas ([ I3[ -
'REPUBLIKA SLOVENIb2es | || j Jo 1L gy
UPRAVNA ENOTA LJUBLJANA . 7?_, /{ - s.Lat
[ZPOSTAVA SISKA / [ ). | feder —
Trg prekomorskih brigad 1 /f! : } (R
Stev.: 04/02-3-466-106/95 - fost e 4,
Datum: 16.12.1996 0DLOCBA J@uﬂamcm _

Upravna enota Ljubljana - Izpostava Sigka izdaja na podlagi 202. in 215. ¢lena Zakona o
sploSnem upravnem postopku (Uradni list SFRJ, &t. 47/86) v zvezi s prvim odstavkom 4.
¢lena Ustavnega zakona za izvedbo temeljne ustavne listine o samostoinosti in
neodvisnosti republike Slovenije (Uradni list RS, &. 1/91 - 1) in 46. ¢lena Zakona o
urejanju naselij in drugih posegov v prostor (Uradni list SRS, &t. 18/84, 37/85, 29/86,
26186, in RS &t. 26/90, 18/93, 47/93, 71/93) izdaja v zadevi dologitve funkcionalnega
zemljis¢a k ze zgrajenemu objektu, naslednjo

opLOCBO

ZemijisCe parc. &t. 140/41, dvoriste - 496 m? ko. Zg. Sidka predstavija funkcionalno
zemljisCe, to je zemljisée, ki je potrebno za normaino uporabo stanovanjskega objekta,
stojetega na zemljis&u parc. &t. 1976 iste k.o.

ObraziozZitev:

Stanovanjsko podjetje Ljubljana, Topniska 58, je kot upravnik stanovanjskega objekta
Ljubeljska 20, 22, 24 v Ljubljani z viogo zaprosil Upravno enoto Ljubljana - Izpostava
Siska,- da ugotovi, da je zemljiste parc. &t. 140/41 k.o. Zg. Siska mozno &teti kot
funkcionaino zemljis¢e k stanovanjskemu bloku, stojetem na zemljis&u parc. §t. 1976
iste k.o. K viogi je predlozil zemljiskoknjizni izpisek iz katerega je razvidno lastnigtvo
zemljis¢a in kopijo katastrskega naérta.

V postopku je bilo ugotovijeno, da lezi zemljiste parc. &t 140/41 ko. Zg. Siska po
Dolgorotnem planu obéin in mesta Ljubljana za obdobje 1986-2000 ( Ur. list SRS, &t.
11/86, Ur. list RS, &t. 23/91, 71/93) v obmotju urejanja SS 1/8 Litostrojsko naselje, ki je
namenjeno stanovanjski gradnji in spremljajodi dejavnosti. Obmotje se ureja s
prostorskimi ureditvenimi pogoji $1 Sp. Siska (Ur. List SRS, st. 28/89, Ur. list RS, &t.
24191, 58192, 5/94, 70/95, 24/96). Po izdelanih merilih in pogojih prostorskih ureditvenih
pogojev glede dologitve funkcionalnega zemljis¢a in na osnovi terenskega ogleda, je
mozno viogi stranke ugoditi in izdati odlo&bo o tem, da predstavija zemljis&e parc. &t.
140/41 ko. Zg. Siska zemljisée, ki je potrebno za normaino uporabo stanovanjskega
bloka, stojecega na zemljiséu parc. . 1976 iste k.o.

S tem je odlo¢ba utemeljena.
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'POUK O PRAVNEM SREDSTVU: Zoper to odlobo je dovoljena pritozba v roku 15 dni
po prejemu te odlotbe na Ministrstvo za okolje in prostor, Ljubljana, Zupan&iceva 6.
PritoZbo je vioZiti pismeno ali podati ustno na zapisnik pri organu, ki je izdal to odiotbo in
jo kolkovati s SIT 280,00 drzavne upravne takse.

Upravna taksa po tar. &t. 1 in 3 Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, §t. 18/90) in
sklepa o uskladitvi totke v Zakonu o upravnih taksah (Ur. list RS, &t. 19/95) v znesku
300,00 SIT je platana v Kolkih, ki so nalepljeni in uniéeni na viegi.

Postopek je vodila:

dipl. Ing. arh.
‘:ﬁ(r“ - e lec a

#

/

Odlogbo prejmeta:

- Stanovanjsko podjetje Ljubljana,
Topniska 58, Ljubljana

- Litostroj Holding d.d., Litostrojska 40,
Ljubljana
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PRILOGA E: DOPIS KOMUNALNO OPREMLJANJE FUNKCIONALNIH ZEMLJISC ST.
813/69-1/BM Z DNE 21. 4. 1969

f/
)
\
B

Skiad g&= komupzino urejanje zemljisé

obéine 1dub¢danu-ﬂlaka, Liubljane, ' Efij?if?ij .
Geloviks coata 87, telefon _55—0?1 . __‘_{!;]5 ] :
_é'tevol 513ﬁ9v1/}34 B ' ‘r - -
Datum; Fl.%.1569 . ijjf/f’/ ﬁ:_j.j

’ unsﬁ: Komzuslnb nprmljnn,jo
funkeicnslnih zeml jisd Arite e

gklad ze komunalnc vrejanje zemlJiE& ob\.ino Liuh jana—

Si5ka Je pa svoji zadrli sejl lo.4.1969 razpraviel o. - |
problesatikl cograditve komunalpih naprav v soseskl Fg-6

v S4dki in pri tem uzctevil, da je Foslcvno edrTuisnje '
GIPCSS pri avojem dosedanjea delu ¥ gverl z runanjo ure-
dit‘ri,jn akies.tun ki Jih je zgradil sli jih 3e gradl v |
tej soBes odstopal od sistema razmejitve strc kov med
kclestivnimi somunalnimi napravami javnega znalaja in o
opremo funkeionalnih zemlJis&, kskrinsga uvelJavlja tu-
kanjinjl gklad. Ra sejl jJe ugotcevljenc, da so izvajalcel

del na ecseski 85-6 prepusdali Skladu celotno komunalng
cpremljanje funkclonalnih zemljisc.

Dz bi bile lahkc ispclojene dosedanje Skl:dove obverno- 1
[ sti, jJe bil le-ta prisiljen izvriaiti pri objektih D in ,
E tudl obvezn stl GIfUS5-a do¢ funkcicnainih zemljisé.
Obseg teh del be 3:lad pakmsdno ocenil in zan] izstavil ‘
GIrU55~u fakturos Ear pa zadeva se neopreml jena funkcie
onalna zemljlsds, kot sc n‘pr. eri objektih &, ¢, E1 in -
samopostreina trgovina, pe Sklad wstraja, da GIFU35 uredi i
8 avojimi lzvajalcl vse potrebno, a Lode komunalng ursdicev
funkcionainih zemljisd vklauéili v graiitev nescetih in
badotih o.jextev.

Sklad je skienil pomovne opozoriti GII0335 aa sistem raz-
melitve strogkov za navedena dela zato tem pobom tolmadl
svoje stallsée, ki je lstovetnc s steliidem kestaegs sveta
e kcmunaines cpresmljanju geml 183 ;

.lf_x;larki_rni prostori v stanovanjskih nasel jih, ki sluiije
rtgageznim stencvanjskism hiSew /stelpnicam, blokom itd./,




Bandelj, S. 2016. Dolocanje pripadajocih zemljis¢ v ve¢stanovanjskih soseskah.
Dipl. nal. — VSS Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, smer Geodezija.

gelene povriine okoli tebh cbjektov skupaj £ otrodkimi
igris&i ter Jjavna razsvetljeva ckolice stanovangskih nis
ne spadajo v kclektivne kcmunalne paprave, teBvel so
sestavnl del stancvanjske nife v okviru njepags funkei-

cnalnegs zemljisca, Lato se izgradnja teh oojektov finan- ;

cira v breme stroskov hise, njihovo vzdrievanje pa v bre-)
me stanarine.

2. kemunalne naprave kelektivne potrosnje /zelene povrsing,
~ulice.in. geste, ter Javna razsvetljava/ so tiste, ki e
~ sluiijo lekljulno stancvalcem posameine sStanovanjske hise,
L7 temved imejc Birsi Javnl znafaj /s1uiijo ‘standvslicem
" “felotnega stsnovanjskega naseljs odn. ob&ins/.
Bklad za kemunalno urejenje zemljlsé v letosnjem letu na-
daljuje z dell v soseskl £5-6. Fri tém se bo emejil-le ns
svoje obveze, zato poziva naslov, da &impreje tudl sam ‘pri-
stopd k refevanju svejih tekoih in starih obves.

L
b
}

Y Tad_ﬁost: .

1. GP OBECT&y Li.,
Titeva 39,

2, 3GP PICNIR, NOoveo mesta,
Eettejev drevored 37,
3, BGP FIONIE, L4+y
Fartizansks 19%
&, GIFP INGEAD, Celje,
Ljubl janaska 16,
5. GIF INGRADy L~
Frule B
B+ GP BEGHADy L., -
Celovika 143
7. Froj. wirc, Cbnove,
Ly.y Titova 39,
/B) SCb Lje=iiiika,
9. S6 STANDAED, tu IV,
lo. 3G 3TABD fb, tu II,
11. 3G STANDARD, arhiv.




