Investitorji in obc¢ine zeml;jiS¢ ne dajo

Dodeljevanje pripadajocih zemljis¢ Podrocje ureja vrsta zakonov, ne samo zemljiska knjiga

LJUBLJANA - »Ko gre za pri-
padajoca zemljisca, zemljiska
knjiga nima vedno zadnje be-
sede,« pojasnjuje Bostjan Tro-
bis, direktor geodetskega pod-
jetja Geonep.
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Trobis ima s temi vprasanji precej
izkusenj, saj se ukvarja z zapleteni-
mi primeri dodeljevanja funkcio-
nalnih zemljis¢ veéstanovanjskim
stavbam; ta si pogosto lastijo obéi-
ne in nekdanji investitorji.
Vprasanje lastniitva Ffunkcio-
nalnih povrsin se je pojavilo tudi,
ko je dotlej neznano podjetje Avto
Lap zacelo stanovalce blokov v Si-
8ki z dopisi obveicati, da bodo za
parkirisca, kjer so doslej parkirali
zastonj, morali po novemn placeva-
ti. Da so lastniki teh parcel, trdijo
tudi na podjetju Giposs, a nas so-
govornik opozarja, da na lastni-
stvo v tem primeru ne moremo

gledati zgolj v okviru zapisov v
zemljiski knjigi (ZK).

Kot pojasnjuje Trobis, naceloma
res velja, da je tisti, ki je vpisan v
ZK, tudi lastnik zemljis¢a. Obsta-
jajo pa izjeme, kot to doloca 190.
clen leta 2003 sprejetega stano-
vanjskega zakona, ki med drugim
pravi, da »med skupne dele vec-
stanovanjske stavbe spadajo ze-
mljis¢a, na katerih so imeli na dan
uveljavitve zakona o lastninjenju
nepremiénin v druZbeni lastnini
pravico uporabe etaZni lastniki,
ne glede na to, ali so bila ta zemlji-
ic¢a dolocena kot funkcionalna ali
ne«. Trobis poudarja, da Zetudi
omenjena zemljiséa niso v lasti
etaznih lastnikov, imajo ti gotovo
pravico uporabe.

Da bi resila vprasanje lastnistva
funkcionalnih zemljis¢, je drZzava
sprejela vec zakonov, med drugim
zakon o evidentiranju nepremic-
nin, drZavne meje in prostorskih
enot ter zakon o vzpostavitvi eta-
Zne lastnine na predlog pridobite-

lja posameznega dela stavbe in o
dolocanju pripadajocega zemljiica
k stavbi (ZVEtL). Leta 1997 je zacel
veljati tudi zakon o lastninjenju
nepremiénin v druzbeni lastnini.
Ta je lastnikom enodruZinskih
his, za katere je dotlej veljalo, da
imajo njihovi lastniki zgolj pravico
uporabe okoliske parcele, dodelil
lastniitvo teh zemljisc. Pri vedsta-
novanjskih stavbah se to ve¢inoma
ni zgodilo, ker vecina stavb sploh
e ni imela vzpostavljene etaine
lastnine, poleg tega ni bilo povsem
jasno, kaj bi spadalo pod pripada-
joce zemljiice.

Zapleti z investitorji v stecaju
Kot kaZe praksa Trobidevega pod-
jetja, v ZK vpisani lastniki zemljisé
- investitor, obcine ali razlas¢enci
— pri odpisu ponavadi nocejo sode-
lovati. Po drugi strani pa so nekate-
ri investitorji tudi ve¢ desetletij po
tistemn, ko so zgradili stavbo, brez
zadrikov podpisali akte o obliko-
vanju etaine lastnine. Zaplete se

primerov,
v katerih se po
ZVEtL-u ugotavlja

lastnistvo zeml jlséa, je
trenutno samo na okrajnem
sodi$cu v Ljubljani

pri tistih, ki so $li v stecaj, in tam,
kjer so gradbeniki prepricani, da
ta zemljiica ne pripadajo etainim
lastnikom. Zaradi tezav z lasini-
stvom omenjenih zemljis¢ je dr-
Zzava leta 2008 sprejela ZVEtL, ki
omogoca etainim lastnikom, da
podajo predlog za nepravdni posto-
pek, v kateremn sodisce dokoncno
vzpostavi etaZno lastnino in doloéi
lastnikom pripadajofe zemljisCe.
Pravne prakse s tega podrodja za
zdaj ni veliko, pojasnjuje Trobis,
se je pa razjasnjevanje lastnistva z
ZVEtL-om zacelo.

Gradbeniki, obfina in razla-
scenci pogosto menijo, da lahko z

zemljisci, za katera je v ZK vpisa-
no, da so njihovi lastniki, po¢nejo,
kar hodejo, a to ni vedno res, pou-
darja Trobis.

Pomembno je, da v vecini ku-
poprodajnih pogodb za stanova-
nja v vedstanovanjskih stavbah
pise, da lastniku stanovanja pri-
pada souporaba pripadajocega ze-
mljiic¢a. V pogodbah je na primer
tudi navedeno, koliko parkirnih
prostorov pripada posameznemu
stanovanju.

Prav ZVEtL daje moZnost, da
sodisce parcelo pripoji stavbi, ce
ima seveda dovolj dokazov. Sem
spadajo kupoprodajne pogodbe,
gradbena dovoljenja in na primer
pravni akti iz casa gradnje ter ti-
sti, ki veljajo danes. Ce v zemlji-
§ko knjigo wvpisani lastnik z re-
zultatom ni zadovoljen, se lahko
pritoZi, stranki pa se nato tozZita v
pravdnem postopku. Zanimivo je,
da po TrobiSevih izkudnjah tudi
nekatere obdine niso naklonjene
odpisu takih zemljisc.



