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OCENA STANJA ZEMLJISKO KNJIZNE UREDITVE
VECSTANOVANJSKIH OBJEKTOV V LJUBLJANI

I.

Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana je na 34. izredni seji dne 18.04.2005 sprejel sklep, da naj
se mu predlozi ocena o tem, »koliko stanovanj Ljubljan¢ani ne morejo vpisati v zemljisko
knjigo (Ceprav so lastniki), ker Mestna obCina Ljubljana ni uredila lastniStva zemljis¢, na
katerih so sezidana«.

Izpolnitev naloge je terjala najprej opredelitev opazovanih obmocij. Izbrali smo si 50 lokacij,
na katerih je mesto v sodelovanju z izvajalci »gradilo« ve¢stanovanjske objekte v zadnjih 50.
letih. Posledi¢no se na teh lokacijah MOL pojavlja kot solastnik »mestnih zemljis¢«, ki v
naravi predstavljajo razli¢no vrsto rabe, lahko tudi kot lastnik stanovanj (neposredno, ali
preko JSS MOL), vedno (in povsod) pa tudi kot nosilec postopka razglasitve grajenega
javnega dobra (GJD) po sedanji zakonodaji. Teh 50 razli¢nih lokacij vecstanovanjskih
objektov v nadaljevanju atributno (obmocje, Stevilo objektov, vpisi v z.k. , lastniki zeml;jis¢)
definiramo:

Stanovanjska Stevilo Izveden lastnik Aktivnosti za ureditev
obmocja objektov vpis v z.k. zemljisca obmocja in etazne
lastnine
1.MS 1/3 99 57 - MOL - dolocitev gr.j.dobra
Nove JarSe - GRADIS TEO - pridobitev zemljisca
- Slovenske zeleznice - parcelacija z. po ZN
-RS - pog. komasacija
2. MS 6/1, MS 6/2, MS 6/3 117 31 - MOL - dolocitev gr.j.dobra
Stepanjsko naselje - IMOS - parcelacija z. po ZN

- pog. komasacija

3.MS 5/2 112 62 - MOL - dolocitev gr.j. dobra
Nove Fuzine - GRADIS (1 obj.) - parcelacija z. po ZN
- Psih.klinika - pog. komasacija

- prvotni lastniki

4. MS 5/1 9 5 - MOL - izvedba parcelacije
Selo (1) - dodelitev zemljisc¢a
etaznim lastnikom
od MOL
5.MS 2/2 5 5 - RS Min.za obrambo - dolo¢itev gr.j. dobra
Kodeljevo (1)



6. MS %5-1,MS 2-2 18 15 - MOL - dolocitev gr.j. dobra
Zelena jama (1) - SCT (3 obj.) - dolo¢. gradb.parcel
- izvedba parcelacije
- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

7. MS 8/1 29 24 - MOL - pridobitev zemljisca
Polje - prvotni lastniki od prvotnih lastnikov
- GP Obnova - dolo¢.gradb.parcel

- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike
- dolocitev gr.j. dobra

8. MS 7/6 24 11 - MOL - dologitev
gradb.parc.
Zalog - Slov.zeleznice - izvedba parcelacije
- prvotni lastniki - prenos zemljisca na

etazne lastnike
- dolocitev gr.j. dobra

9. MS &/5 18 9 - SET d.o.o. - dolo¢.gradb.parcel
Zg. Kaselj - MOL - izvedba parcelacije
- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike
- dolocitev gr.j. dobra

10. MS 2/2 16 7 - Rep.Slov. - pridobitev zemljisca
Kodeljevo (2) - GP Obnova - dolo¢.gradb.parcel
- MOL (4 obj.) - izvedba parcelacije

- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike
- dolocitev gr.j. dobra

11. MS 2/2 13 9 - MOL - dolo¢.gradb.parcel
Kodeljevo (3) - izvedba parcelacije
- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike
- dolocitev gr.j. dobra

12. MS 2/1 45 31 - MOL - pridobitev zemljisca
Selo (2) - GP Pionir - dolo¢.gradb.parcel
- Min.za obr. RS - izvedba parcelacije

- GIVO-Real - prenos zemljisca na

etazne lastnike
- dolocitev gr.j. dobra



13.MS 1/1
Zelena jama (2)

14. CS 6/3, CS 6/4, CS 6/6
CS 6/7,CS 6/8
Vodmat

15.CS 5/18
Hrvatski trg

16. CR 9/4, CS 7/25, C17/20
Rosko naselje

17. CI17/11, CS 7/14,
CS 7/15,CO 7/3
Poljane

18.CS 10/1,4,6,7, 8, 9,10
Prule

19. B0 2/2,BO 2/3
Bezigrajski Dvor,
Plava laguna

20. BS 2/3, BS 2/4-2
BS 3/2
Bezigrad
(Rapova jama)

17

29

36

56

25

66

11

11

13

27

41

24

37

- MOL
- Gradis
- prvotni lastniki

- MOL

- Gradis

- zasebni lastniki
- GP Pionir

- MOL
- Zavod za zadruzno
gradnjo

- MOL
- Zavod za zadruzno
gradnjo

- MOL

- MOL
- prvotni lastniki

- etazni lastniki
- IMOS

-SCT

- GP Grosuplje
- MOL

- GP Obnova

- pridobitev zemljisca

- izvedba parcelacije

- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra

- pridobitev zemljisca
od zasebnikov

- izvedba parcelacije

- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra

- izvedba parcelacije

- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra

- izvedba parcelacije

- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra

- dolo¢.gradb.parcel

- izvedba parcelacije

- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra

- dolo¢.gradb.parcel

- izvedba parcelacije

- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra

- dolocitev gr.j. dobra

- pridobitev zemljisca

- dolocitev gr.j. dobra

- izvedba parcelacije

- pog. komasacija

- prenos zemljisca na
etazne lastnike



21.BS 2/1,BS 2/2 111 56 -SCT - dolocitev gr.j. dobra
ZupanciCeva jama - MOL - parcelacija z. po ZN
- prenos zemljis¢a na

etazne lastnike

22.BS 3/1 112 67 - MOL - dolo¢.gradb.parcel
Savsko naselje -SCT in graj.javnega dobra
- izvedba parcelacije
- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

23.B 6/3-2 39 23 -SCT - parcelacija z. po ZN

Crnuska gmajna - MOL - prenos zemljisca na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra

24.BS 6/1 29 19 - MOL - dolo¢.gradb.parcel
Crnuce - druge pravne - izvedba parcelacije
osebe (ELMA) - prenos zemljis¢a na

etazne lastnike
- dolocitev gr.j. dobra

25.BS 4/1 74 50 - IMOS - pridobitev zemljisca
Ruski car - MOL od prvotnih lastnikov
- prvotni lastniki - dolocitev gr.j. dobra

- izvedba parcelacije

- pog. komasacija

- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike

26. BS 4/1 7 3 - MOL - dolocitev gr.j. dobra
Kumrovska ulica - IMOS - izvedba parcelacije
- prenos zemljisca na
etazne lastnike

27.BS 2/5, BO 2/4 79 29 - GIPOSS - pridobitev zeml;jis¢
Nove Stozice - MOL od GIPOSS-a (tozbe)
- prvotni lastniki v Kkorist etaznih

lastnikov in MOL
- dolocitev gr.j. dobra
- izvedba parcelacije
- pog. komasacija
- prenos zemljiSca na
etazne lastnike



28. BS 1/6-2
Brinje

29.BS 1/5-1,BS 1/5-2
Bezigrad

30.8S 1/2,8S 1/7
Na Jami

31.8S 1/9
Agrostroj

32.8S8 1/5
Koseze

33.8S 3/4
Podutik

34.8S 1/8
Litostrojsko naselje

21

48

35

114

62

149

18

30

32

22

50

130

- MOL

- MOL
- GP Grosuplje
- IMOS

- MOL

- GIPOSS

- druge pravne
osebe

- IMOS

- Ingrad Celje

- GP Zidar
- MOL

- MOL

- MOL
-SRD
- GIPOSS

- dolocitev gr.j. dobra

- izvedba parcelacije

- pog. komasacija

- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra
- izvedba parcelacije
- pridobitev zemljisca
- prenos zemljiS¢ na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra
- izvedba parcelacije
- pridobitev zemljisca
- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra
- izvedba parcelacije
- pridobitev zemljisca
- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra
- izvedba parcelacije
- pridobitev zemljisca
- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra

- izvedba parcelacije

- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

- pridobitev zemljisca
od SRD (tozba) v
korist etaz. lastn.

- dolocitev gr.j. dobra

- izvedba parcelacije

- prenos zemljisc¢a na

etazne lastnike



35.8S 1/7
Zg. Sigka

36.SS 1/6
Zg. Sigka (2)

37.884/2
Draveljska gmajna

38.584/2
Draveljska gmajna (2)

39. VS 2/10,VO 2/1-1,VP 2/2
Ob Trzaski cesti

40. VS 2/10
Jamova cesta

41. VS 2/13
Bonifacija

58

90

37

17

41

16

55

42

90

28

13

44

- MOL - dolocitev gr.j. dobra
- GIPOSS - pridobitev zemljisca
-SCT - izvedba parcelacije

- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

- GIPOSS - pridobitev zemljiS¢
- MOL od GIPOSS-a (tozbe)
- GP Pionir - dolocitev gr.j. dobra

- izvedba parcelacije

- pog. komasacija

- prenos zemljisca na
etazne lastnike

- MOL - dolocitev gr.j.dobra
- GP Pionir - prepis zemljis¢ od
GP Pionir ma MOL

- izvedba parcelacije
- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

- MOL - dolocitev gr.j. dobra
- izvedba parcelacije
- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike

- MOL -pridobitev zemljis¢ od
- GP Grosuplje GPG, GP Tehnograd,

- GP Tehnograd Zavoda za zadr.gradnjo
- Zavod za zadr.gr. - dolocitev gr.j. dobra

- izvedba parcelacije
- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

- MOL - pridobitev zemljisca
- GP Grosuplje - dolocitev gr.j. dobra
- GP Obnova - izvedba parcelacije

- Drustvo prij.mladine - prenos zemlji$¢a na
etazne lastnike

- MOL - pridobitev zemljisca
- GP Grosuplje - dolocitev gr.j. dobra
- Drustvo prij.mladine - izvedba parcelacije
- pogodb. komasacija
- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike



42. VS 3/2-1
Vié (1)

43.VS 3/2-1, VS 3/2-2
Vié (2)

44.VS 3/2-1
Vié (3)

45.VS 2/3
Kolezija

46. VS 2/2
Trnovo

47.VS Vs
Ob Dolenjski cesti

48. VS 1/1

Rakovnik

49. SS 4/1
Dravlje

32

46

13

35

37

14

16

11

29

35

13

21

22

- etazni lastniki
- GP Grosuplje

- GP Grosuplje

- etazni lastniki
- GP Grosuplje

- MOL

-USz

- GP Grosuplje
- GP Tehnograd

-MOL

-NLB

-SCT

- zasebni lastniki

- GP Grosuplje
- etazni lastniki

- GIP Ingrad
Celje

- MOL
- GIPOSS
-USZ

- dolocitev gr.j. dobra
- pridobitev zemljisca
- izvedba parcelacije
- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra
- pridobitev zemljisca
- izvedba parcelacije
- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra
- pridobitev zemljisca
- izvedba parcelacije
- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

- dolocitev gr.j. dobra
- izvedba parcelacije
- pogodb. komasacija
- pridobitev zemljisca
- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnik

- dolocitev gr.j. dobra
- izvedba parcelacije
- pogodb. komasacija
- pridobitev zemljisca
- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike

- izvedba parcelacije
- pridobitev zemljisca
- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike

- izvedba parcelacije
- dolocitev gr.j. dobra

- dolocitev gr.j. dobra
- izvedba parcelacije
- pridobitev zemljisca
- prenos zemljis¢a na
etazne lastnike



50. SS 4/1 19 15 -MOL - dologitev gr.j. dobra
Dravlje(2) - GIPOSS - izvedba parcelacije
- zasebni lastniki - pridobitev zemljisca
- prenos zemljisc¢a na
etazne lastnike,

in jih grafi¢no predstavljamo na prosojnici.

Opazovana obmocja obsegajo cca 2200 vecstanovanjskih objektov s cca. 66.000 stanovanji.
Ti veéstanovanjski objekti v obsegu gradbenih parcel (prej stavbiS¢ in funkcionalnih zemljis¢,
ki so vsa komunalno opremljena /ceste, zelenice, parki, parkiriS¢a, otroska igrisca in podobna
vrsta rabe/) leZze oz. stoje na 680 ha, ki so ali bodo razdeljeni v postopkih parcelacije na
10.000 parcel (po oceni). Od skupnega Stevila opazovanih ve¢stanovanjskih objektov jih je
cca 40% zemljiSkoknjiZzno urejenih. Etazna lastnina je torej vknjiZema za cca 880
vecstanovanjskih objektov ali drugace, od skupnega Stevila etaznih lastnikov je v zemljiski
knjigi dobrih 25.000 tistih, ki so k temu pozvani (nazadnje po Zakonu o zemljiski knjigi,
Ur.l. RS, §t. 33/95, v nadaljevanju ZZK, pred tem pa druga podro¢na zakonodaja to obveznost
veze na gradbeno podjetje — v pomenu pooblas¢enega investitorja). Od skupnega Stevila
opazovanih vknjizb jih je 80% (cca 650 vecstanovanjskih objektov) realiziranih v obdobju
od leta 1999 do leta 2004. Do velike ve€ine vknjizb (cca. 20.000) je torej prislo na podlagi
Zakona o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe v zemljisko
knjigo( Ur. 1. RS. St. 89/99, v nadaljevanju: interventni zakon ali 1Z), katerega veljavnost je
bila omejena na 5 let. Navedeno pomeni, da je za cca 650 vknjizenih vecstanovanjskih
objektov vpisana zgolj zemljiska parcela na kateri stoji vecstanovanjska stavba (fundus) in
etazna lastnina na stanovanjih, kot posameznih delih vecstanovanjske stavbe ali obratno, da je
za cca 230 (priblizno 9%) lokacij vknjizenih vec¢stanovanjskih stavb zemljiskoknjizno urejeno
tudi tisto zemljis€e, ki sluzi nepremicnini, kot celoti. Gre za funkcionalna zemljis¢a po
terminologiji, ki je veljala do uveljavitve Zakona o graditvi objektov (Ur.l. RS, §t. 110/02, v
nadaljevanju: ZGO-1), t.j. do 1. 1. 2003 sedaj torej. za gradbene parcele (op. ne gre zgolj za
spremembo terminologije, a o tem kasneje). Ta zemljiS¢a, ki v naravi predstavljajo zelenice,
parke parkiris¢a, otroSka igriSca, trge, ceste, poti in podobne povrSine, ne gre torej za
»stavbisce ali fundus«, so nevralgi¢na tocka urejanja zemljiSke knjige v obsegu pristojnosti
MOL. IZ je v ¢asu od 1999 do konca leta 2004 omogocal vknjizbo etazne lastnine za
vecstanovanjske hiSe zgolj na podlagi odmerjenega stavbisca, kar je bilo in je v pristojnosti
etaznih lastnikov (pomeni njihovih upravnikov), a sedaj drugace, kot do leta 2004. Lahko slisi
cini¢no in odbranasko, a je vendarle res: pet let je bil odprt vpis etazne lastnine brez kakSne
koli udelezbe MOL. Kot se jih je knjizilo cca 25.000 po kljucu IZ bi se jih prav gotovo lahko
knjizilo bistveno vec, ¢e ne Ze vsi. Pa se niso! Po izteku veljavnosti I1Z vsi ti etazni lastniki, ki
imajo svoje lastniSko stanovanje v cca 1320 zemljiskoknjizno neurejenih vecstanovanjskih
objektih postajajo »ujetniki« prostora in ¢asa, ki ga definira posredno stroka neposredno pa
zakonodajalec. Glede na veliko takSnih »etaznih lastnikov brez lastniSkih atributov«
(govorimo o cca 40.000 posredno prizadetih mescank in meScanov — etaznih lastnikov ne
upostevaje druzinske Clane) gre v resnici za politicni problem, ki ga nobena dosedanja oblast
niti v Mestu Ljubljana, niti v MOL, ne v prej$nji in ne v sedanji ureditvi ni zadovoljivo resila.
»Poskus« drzave s sprejemom 1Z je bil delno uspeSen — cca. 30% vseh vknjizb je uresnicenih
na racun tega zakona. Kar je pomembno pri tem je dejstvo, da lahko tistih 25.000 vknjizenih
razpolaga s svojo lastnino v maniri ¢asa. Pomeni, da so jim omogoceni hipotekarni krediti,
pomeni, da pri prodaji svojih stanovanj ne zgubljajo cene zaradi zemljiSkoknjizne
neurejenosti ve¢stanovanjskih stavb, koncem koncev pomeni, da se z njimi ozi prostor sicer
predvidljivih $pekulacij v trgovini s stanovanji v vecstanovanjskih zemljiSkoknjizno
neurejenih stavbah. Po drugi strani pa to isto pomeni, da ostali etazni lastniki, ki jim je kot



vsakemu drzavljanu dovoljena malomarnost, negospodarnost, $pekulativnost in kar je takih
pridevnikov in jim njihovo izbiro upravnika, ki ne realizirajo IZ v petih letih njegove
veljavnosti, ne moremo in ne smemo ocitati, v »skrbi« MOL, od konca leta 2004 dalje. Takrat
je nehala veljavnost IZ in takrat »udari« z vso mocjo slovenska zakonodaja z ZGO-1, ki sicer
velja od leta 2003, a se v obsegu vknjizb etazne lastnine uporablja specialni zakon, ki je takrat
Se veljal. Sedaj IZ ne velja ve¢ zato naslednje pojasnilo: gradbena parcela po definiciji meji na
grajeno javno dobro (v nadaljevanju: GJD), ker je ni, praviloma, brez dostopa do javne ceste
(izjeme so, a so silno redke). Cesta postane »javna cesta« Sele s kategorizacijo obCinskih cest,
kar je bilo v MOL narejeno julija 2005, GJD pa tista kategorizirana (torej obc¢inska) cesta
postane z vknjizbo zaznambe tega pravnega dejstva zemljisSke knjige. Do vknjizbe zaznambe
pride na podlagi zemljiskoknjiznega predloga, ki ga vlozi MOL po tem, ko postane odlocba o
razglasitvi pristojnega organa obcinske uprave (pri nas govorilo o tem, da je to OGIJISP)
pravnomoc¢na. Do odlo¢be pride bodisi tako, da OGJSP taksno odlo¢bo izda vedno takrat,
kadar ugotovi, da gre za kategorizirano obc¢insko cesto (pomeni, da gre za obstoje¢i objekt
javne infrastrukture), ki je hkrati in ze v lasti MOL, bodisi tako, da Mestni svet sprejme sklep
o razglasitvi dolocenih parcel (npr. cest) za GJD, a po tem, ko MOL pridobi izkaz »lastninske,
ali kaksSne druge stvarne ali obligacijske pravice, ki mu omogoca ustrezno razpolaganje s
takSno nepremicnino« (gl. ZGO-1, ¢l. 213/4) in se na podlagi tega sklepa mestnega sveta
»avtomati¢no sprozi« postopek izdaje odlocbe, po pravnomocnosti te pa zaznamba v
zemljiski knjigi, kot navedeno prej. Tako, gospe in gospodje, je krog lovljenja lastne sence
zakljucen: Sele po tem torej, ko upravnik predlozi zemljiSkoknjizni izpisek v katerem je
zaznamba GJD lahko znotraj oboda, ki ga omejuje GJD (kategorizirana obCinska cesta, na
pravico razpolaganja) zahteva odmero gradbene parcele pri upravni enoti — torej drzavi. Ne
prej! Tako doloCena gradbena parcela, ki obsega in fundus in zelenice in parkirisca in prostor
za smetnjake in otroSka igris¢a in vse ostalo, kar sodi ali bo sodilo po dogovoru med
upravniki ter zemljiSkoknjiznimi lastniki tistih zelenic, otroSkih igris¢, v gradbeno parcelo kot
solastninski delez etaznega lastnika veCstanovanjskega objekta (g. ZGO-1, ¢l. 217). MU MOL
ve, da je 75% kategoriziranih obcinskih cest razglasiti za GJD z odlocbo OGJSP, kar obratno
lastniki kot solastnike. MU to tudi dela — a resnici na ljubo s tem delom orje ledino in
odlocbo, ki jo pripravljamo usklajujemo z zemljisko knjigo in jo bo treba pa tudi s pristojnim
ministrstvom. Pomeni, da delamo a so premiki pocasni in s tempom nismo zadovoljni.
Preostalih 25% je seveda spornih. Spornih po lastniStvu namre¢ cest,(poti, zelenic, otroSkih
1gris¢, parkirisc), ker se od leta 1997 pojavljajo v zemljisSki knjigi lastninski vpisi na tistih
(spomnim: iz pravnega prometa po prejSnji in sedanji zakonodaji izloCenih!) cestah v korist
najpogosteje gradbenih d.o.o., pa tudi drugih.

Tako, gospe in gospodje pridemo iz stroke, ki jo pokriva MU v sistem, ki vsaj na videz
preraSca pristojnosti, pogosto pa tudi znanja, MU. A ta, recemo mu sistemski problem, obsega
zgolj 25% vsega tistega kar bo treba razglasiti za GJD (op. samo v obsegu javnih cest) —in s
tem posledi¢no omogociti etaznim lastnikom, v resnici torej njihovim upravnikom odmero
gradbenih parcel, ¢emur sledi vknjizba etazne lastnine v vecstanovanjskih stavbah in
solastnine etaznih lastnikov na teh gradbenih parcelah. »Sistem« pomeni v smislu, ki je
zanimiv predstavniSkemu politicnemu telesu doseganje tiste stopnje urejenosti zemljis¢, ki
preprecuje Spekulacijo v pomenu oSkodovanja zasebnega premoZenja etaznega lastnika in/ali
oskodovanja mestnega premoZzenja. V obsegu pristojnosti lokalne skupnosti je Zupanja MOL
vlozila pri pristojnem sodiS¢u tozbo, ki po svoji vsebini in namenu posega v sistem in terja
sistemski odgovor. Ta je lahko , kot pri vsaki pravdi, uspesna zgolj za eno stranko. Ne glede
na uspeh v tisti konkretni zadevi pa bo MU MOL znala ponuditi mestnemu svetu v sprejem
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sistemske odlocitve. Ti predlogi za obravnavo bodo pravocasni in bodo pravilni. Je pa ta hip,
o teh ukrepih neprimerno govoriti, ker gre za del strategije, ki se jo trudimo uveljaviti zato
ocenjujemo, da bi bilo seznanjanje kogar koli z na¢rtovanimi postopki nesmiselno.

Odgovor na vpraSanje mestnega sveta bi se v strnjeni obliki, glasil takole: ker etazni lastniki
po svojih upravnikih niso izrabili privilegija IZ, ki je trajal pet let je/bo po letu 2004 cca
40.000 etaznih lastnikov razporejenih v 1320 ne vknjizenih vecstanovanjskih objektov
odvisnih od postopkov razglasitve GJD, ki je v pristojnosti MS in/ali MU pri ¢emer do danes
MU S$e ni vlozila nobene odlo¢be o razglasitvi GJD tudi ne za obmocja kjer bi bilo to
objektivno mogoce. Zakaj tega ni storila? Zato ker do poletja 2005 ni bilo podlag za taksno
razglasitev, ko so nastale se je MU lotila odlo¢b, ki jih sedaj usklajuje. Ko bodo zadeve stekle
bo Slo za administrativni akt, izdan seve v upravnem postopku a vendarle za akt tehnicne
narave, ki ga bo javni usluzbenec na prvi stopnji izdajal v obsegu svojega dnevnega dela.
Cetudi odgovor zadane vprasanje pa ne zadene bistva stvari.

IT.

Glede na to, da je zemljiSkoknjizno urejeno zemljisCe eden od bistvenih elementov za
zemljisSkoknjizno ureditev vecstanovanjskih objektov, je pravna ureditev stanja v soseskah z
vecstanovanjskimi objekti pogojena s kompleksno analizo celotne problematike neurejenega
zemljisko knjiznega stanja na opazovanih obmocjih.

Zemljiski kataster izkazuje na teh obmocjih v glavnem staro stanje, zemljis¢a pa so vpisana
delno na bivse ljubljanske ob¢ine, delno na pooblascene investitorje (IMOS, Giposs, SCT, GP
Grosuplje, Gradis), delno pa Se tudi na prvotne lastnike zemljis¢. Ta ugotovitev temelji na
podlagi ugotavljanja lastniStva zemljiS¢ v opazovanih obmocjih.

Vzroki za takSno stanje izhajajo iz implementacije zakonodaje —veljavne do leta 1990, in tiste
iz prejSnjega desetletja. Kot se gotovo spominjate v ¢asu od leta 1958 do leta 1991 ni bilo
govora o lastnistvu gradbenih parcel v mestih in naseljih mestnega znacaja. Govorimo torej o
pravici uporabe na DL in drugih (izvedbenih, tudi obligacijskih) pravicah, ki so se pridobivale
v odnosu do imetnika pravice uporabe, po predpisih, ki so doloc¢ali postopke oddaje(!)
mestnega zemljiS¢a v »pravico uporabe za gradnjo« stanovanj in poslovnih prostorov.
Izvedbene ali obligacijske pravice na DL je vedno podeljeval imetnik pravice uporabe, v
mestnih in naseljih mestnega znacaja je bila to vedno in povsod obc¢ina. Do podelitve »pravice
uporabe za gradnjo« je priSlo na podlagi izvedenega natecaja, ponudniki so bile lahko pravne
osebe in »obcani«, gradilo se je po »Pogodbi o oddaji mestnega zemljis¢a za gradnjo ...«, ki
je definirala vlogo in obveznosti pogodbenih strank. V nobeni od tovrstnih pogodb ni govora
o tem, da se na izvajalca prenasa »pravica uporabe« mestnega zemljis¢a ampak vedno
»pravica uporabe za gradnjo«. Tako, primeroma, se spominjamo, da smo pridobili »pravico
gradnje« za stanovanjsko hiSo v Ljubljani od ob¢ine, ki se je formalizirana kot »Pogodba o
oddaji zemljisca za gradnjo individualne stanovanjske hiSe na parc. st. iz k.o. » Ta pogodba je
bila predmet vknjizbe v v »C« list zemljiskoknjiznega vlozka, pri katerem je bila knjizena v
»B« (lastninskem listu) »pravica uporabe« v korist tiste ljubljanske ob¢ine, na obmocju katere
je potekala gradnja. Po tem, ko je nasa gradba dosegla tretjo gradbeno fazo je zemljisce zacelo
deliti usodo stavbe. Takrat torej (ne prej) je bil zasebni investitor v situaciji, da je predlagal
zemljiski knjigi »odpis« parcele, na kateri je bila vzpostavljena »pravica uporabe za gradnjo«
iz »C« lista tistega zemljiSkoknjiznega vlozka, pri katerem je bila v »B« listu knjizena
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»pravica uporabe« v korist obine, »pravica uporabe za gradnjo« pa v korist obCana, s
hkratnim prenosom tiste parcelne Stevilke v novo nastali vlozek ter pri njem vknjizba
lastninske pravice v korist obCana, investitorja (na stavbi, kot z.k. telesu II) ob istocasni
vknjizbi pravice uporabe zemljisca kot stavbiS¢a (vrsta rabe), za cas, dokler na njen stoji
stavba, kot z.k. telo I TakSen je bil »rezim« zemljiSkoknjiznega poslovanja za vse zasebne
investitorje, ki (preprosto) niso dobili lokacijskega dovoljenja, ne gradbenega dovoljenja, ne
uporabnega dovoljenja, ¢e niso dokazali navedenih sprememb v zemljiski knjigi. Vsi
investitorji individualnih stanovanjskih hi$ so bili v »tem Spilu«, brez izjeme. V tem grmu tici
razlog za to, da na tem segmentu gradenj ni zemljiSko knjiznih zapletov nit po tem, ko
Slovenija sprejme v devetdesetih letih privatizacijsko zakonodajo in jo implementira. Zakon o
denacionalizaciji je zadevo uredil tako, da so (ze od prej) lastniki individualnih stavb postali
tudi lastniki stavbiS¢ in funkcionalnih zemljis¢, ki so jih po prejs$njih pravilih »uzivali« kot
imetniki pravice uporabe, ¢e so bili graditelji svojih stavb na zemlji, ki je bila pred
nacionalizacijo (leta 1958) njihova, ¢e ne, pa je njihovo lastniStvo zemljiS¢ urejeno z
Zakonom o lastninjenju nepremi¢nin v DL iz leta 1997. Gre ali §lo je torej za pravni sistem, ki
se je povsem vklopil tudi v privatizacijsko zakonodajo RS. V podrobnostih, detajlih pa se
skriva vrag: podrobnost, ki jo izpostavljam se nanaSajo na rezim izvedbe »druzbeno
usmerjenih stanovanjskih gradenj«, ki so jih izvajala druzbena gradbena podjetja torej
druzbene pravne osebe izbrane kot t. im. »pooblasceni investitorji« na javnih natecajih ob¢in.
Po zakonu o urbanisticnem planiranju iz leta 1967 (Ur. 1. SRS, $t. 16/67 in kasnejsi
zakonodaji, primeroma po Zakonu o urejanju naselij in drugih posegih v prostor, Ur. . SRS,
St. 18/84) se namreC pri izdaji lokacijskega dovoljenja od investitorja, druzbene pravne osebe,
ni zahtevala zemljisko knjizna ureditev gradbene parcele, temve¢ je zadostovalo le dokazilo,
da ima investitor upravicenja v odnosu do mestnega zemljis¢a. Dokaz, ki je zadostoval je bila
tista »Pogodba o oddaji stavbnega (ali mestnega) zemljis§¢a v uporabo za gradnjo ...«. Enako
je veljalo za izdajo gradbenega dovoljenja. Pri izdaji uporabnega dovoljenja je bil po Zakonu
o graditvi objektov (Ur.l. SRS, §t. 42/73) investitor oz. izvajalec gradnje dolzan predloziti
zgolj geodetski nacrt s horizontalnim in viSinskim prikazom zgrajenega objekta (brez
zemljisSkoknjizne ureditve), po zakonu iz leta 1984 (Ur.l. SRS, st. 34/84) pa je zadostovalo, da
je predlozil le dokazilo, da je prijavil novo gradnjo pri obCinskem geodetskem organu, ki v
vecini primerov novogradnje (vrsta rabe: stavbiSce) zemljiSkoknjizno ni uredil po uradni
dolznosti. Tako so ostale gradbene parcele veCstanovanjskih objektov, ki bi jih moral
pooblas€eni investitor stanovanjske gradnje zemljiSkoknjizno urediti, neurejena. Enaka
ugotovitev velja tudi za javne povrSine v stanovanjskih soseskah (ceste, poti, zelenice,
parkovne povrSine, igrisc¢a, parkiri§¢a), katerih investitorji so bili ob¢inski skladi za urejanje
stavbnih zemljis¢. Taksno stanje stvari je seveda mogo¢e dokumentirati. Se ved: na strani
avtorjev pogodb iz Sestdesetih in kasneje se razbereta in znanje in skrb, ki jo je treba kazati v
poslih, ki se nanasajo na javni sektor. Tako primeroma ni dvoma o tem, kaj so obligacijski,
kaj pa stvarno pravni posli, kot primeroma ni dvoma o tem, da ne v zakonih iz tistega Casa, Se
manj v izvedbenih aktih ni pooblastil, ki bi bodisi ob¢ino (takrat je bilo govora o OLO) bodisi
njenega izpolnitvenega pomocnika (npr. Sklad za urejanje zeml;jiS¢ ali podobno) pooblascal
za kakSne koli stvarno pravne posle. Nasprotno: povsod in vedno je govora (nazadnje
belezimo pogodbo iz leta 1988 za kompleks na Galjevici) po kateri se prevzemnik posla
sosesko in jo po tem zemljiSkoknjizno urediti. To bi seveda pomenilo, da vzpostavi lastninsko
pravico v korist kupcev posameznih delov stavbe in pravico uporabe na zemljiscu, ki sluzi
stavbi kot celoti, na objektih javne komunalne infrastrukture (ceste, poti, zelenice, otroska
igriS€a ...) pa vzpostaviti stvarno pravico (takrat torej Se »pravico uporabe«) v Korist
investitorja. Investitor tovrstne infrastrukture je bila vedno in vsaki¢ obc¢ina (po svojem
izpolnitvenem pomocniku — skladu), kar bi v presoji obveznosti gradbenega podjetja kot
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izbranega izvajalca pomenilo, da po zaklju¢ku izgradnje vknjizi pravico uporabe na cesti,
zelenici ... v korist Sklada (posledi¢no torej ob¢ine). Kaj podobnega se ni dogajalo, tudi za to,
ker tega preprosto ni bilo treba storiti. Izbrani izvajalec je pa¢ pridobil vse potrebne listine
(lokacijsko, gradbeno in uporabno dovoljenje) na podlagi ze prej veckrat omenjene pogodbe,
in potrdil o realizirani gradbenega podjema.

Stanje, kot nas zateCe po letu 1997 (gre za Cas implementacija sklopa privatizacijske
zakonodaje, ki vsaj po nekaterih vknjizbah dozivlja »vrhunec« z ze prej omenjenim ZLNDL),
je zmedeno. V enih primerih je zemljiska knjiga pogodbe iz prejsnje tocCke dozivljala kot
stvarno pravne listine (!?) in je knjizila pravico uporabe kot stvarno pravico v lastninski list
zemljiske knjige (npr. v k.o. Dravlje, Zg. Siska) v korist druzbenih pravnih oseb, pravnih
prednikov sedanjih lastnikov, namesto da bi vpisovala »pravico uporabe za gradnjo« v »C«
list zemljiske knjige — primeroma tako, kot je veljalo za zasebnike. TakS$na vpisa sta po naSem
vedenju dva, ki sta se po letu 1997 »transformirala« v lastnino sedaj torej Ze olastninjenih
podjetij. V drugih katastrskih obcinah (npr. k.o. Stozice ali k.o. Vi¢) so bili predlogi za
vknjizbo pravice uporabe v »B« list zavrnjeni ali jih sploh ni bilo ¢es, da ne gre /kar je res) za
stvarno pravne listine, oz. jih druzbene pravne osebe niso niti vlagale, ker to ni bilo potrebno,
kot je navedeno prej. V takSnih primerih je v zemljiski knjigi Se vedno vknjiZzena obcina,
pravna prednica MOL (primeroma na Galjevici, tudi Stozice ipd.). Ker v tak$nih katastrskih
obCinah ni bilo formalne podlage za preknjizbo/vknjizbo stvarne pravice na pooblas¢enega
investitorja prej, sedaj pa gradbeno d.o.o. po ZLNDL se je seveda pojavila potreba po
»sanaciji« zateCenega stanja. MOL je dobila v podpis t.im. »uskladitvene pogodbe«, ki so
domnevno omogocile vknjizbo lastninske pravice tam, kjer gradbeno podjetje po prejsnjih
pravilih »po pravici« ni bilo knjizeno kot imetnik pravice uporabe. Taksno situacijo imamo
(primeroma) v k.o. Stozice (BS3), tudi v k.o. Vi¢ (Murgle). Gradbena podjetja z uskladitveno
zemljiski knjigi (Ur.l. RS, §t. 33/95 in 58/03) ki nalaga obveznost ureditve zemljisko
knjiznega stanja prav njim.

III .

cev v

postopkov, odraza v izrazito negativnih trendih. Zaradi neurejenega in nepravilnega
predhodnega stanja so oteZeni vpisi etazne lastnine v zemljiSko knjigo, preden MOL ne
definira, kot receno, GJD, posebej tudi v stanovanjskih soseskah z vecstanovanjskimi
stavbami. »Pojavljajo« se pravni nasledniki biv§ih pooblas¢enih investitorjev druzbeno
nekdanjih ob¢in dodeljena »pravica uporabe za gradnjo«, na podlagi nove zakonodaje, postali
lastniki zemljiS¢, kar se dejansko spravlja v zivljenje tako,da se tak$ne pravne naslednike tudi
knjizi kot lastnike. Stanje, kot ga najdemo v nekaterih katastrskih obc¢inah je takSno, da se
izkazuje lastninska pravica knjizena v korist gradbenih d.o.o. kot pravnih naslednikov prvotno
(nepravilno) vpisanih pooblaScenih investitorjev, kot domnevnih imetnikov pravice uporabe.
Dodatno zapleta nastalo situacijo v opazovanih segmentih nepravilno ali nepopolno izveden
postopek privatizacije podjetij pa tudi nepopolno izveden postopek zakljuCka privatizacije.
Tako primeroma ostajajo velike povrsine (sedaj kot trg) knjizena na d.o.o. kot DL, Ceprav je
bila kot vemo privatizacija zakljuCena in je ustanovljena posebna eno osebna druzba v lasti
drzave, ki je imela prevzeti pezo lastniStva tak$nih nepremicnin prav za to, da se prepreci
Spekulacija z njimi. Na drugem koncu mesta se pojavlja prav ta druzba, ki pridobi v last
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velike povrsine po definicije mestnih zemljiS¢, s katerimi ne zna in no¢e upravljati drugace,
kot da jih prodaja. Kupci teh nepremicnin (v naravi gre za ceste, zelenice, otroska igrisca,
parkiri$¢a, obracalisca ipd.) praviloma nepremic¢nino kupljeno od te druzbe po nizkih cenah,
preprodajo ali prenesejo na druzbe druzinskih ¢lanov. Caka se na primerni trenutek — to je na
¢as, ko bo MOL iz takSnega ali drugacnega razloga pokazala svoj interes ali potrebo do
nakupa — smiselno torej lastnih povrSin. Gre, preprosto rec¢eno, za Spekulacijo, na racun
mestnih zemljis¢.

Na taks$no dejansko stanje se »cepijo« legitimne zahteve etaznih lastnikov, da naj se uredi
zemljiska knjiga, oz. terjajo naj se jim omogoc€i vknjizba etazne lastnine. Obrafajo se na
MOL. In res, prav povsod v Ljubljani, kjer ni priSlo do vknjizb pravice uporabe v korist
pooblascenih investitorjev je vpisano mesto po svojem pravnem predniku. Zahteve etaznih
lastnikov pa niso kar tako: Oni vedo, da se z »uskladitvenimi pogodbami« resi stanje stvari
tako, da dosezejo vknjizbo na nacin, kot je to dolocala zakonodaja Casa, v katerem so
kupovali svoja stanovanja. Kako torej? Tako, da uredi zemljisko knjigo pooblasceni investitor
sedaj torej olastninjeno podjetje kot pravni naslednik tistega druzbenega podjetja. To novo
podjetje praviloma zahteva sklenitev tistih »uskladitvenih pogodb«, ki dejansko gledano
spremene pravno podlago osnovnih pogodb (iz obligacijskih pogodb v stvarno pravne
pogodbe) in jim omogocijo vknjizbo lastninske pravice v zemljisko knjigo. Ko to dosezejo se
nam, potrjeno doslej v dveh primerih, pokazejo v luci klasi¢nih lastnikov, ki ne potrebujejo
zelenic, parkiriSc, cest ipd. povrSin za drugo kot za ugodno, da ne uporabim primernejSega
izraza, prodajo. Kupec kot tretji je v odnosu do MOL in do etaznega lastnika in do prodajalca
dobroverni, kar obratno pomeni, da ni ve¢ v njihovi skrbi realizacija pravice etaznih lastnikov,
sledijo svojemu nedvomno legitimnemu interesu, ki se kaze v zasluzku. Problem tega
zasluzka je samo v tem, da gre za promet s »tujo nepremicnino«, ki sluzi sedanjemu (t..
drugemu) lastniku kot vir profita in v nicemer drugem. Problem je tudi v tem, da smo vsi
zainteresirani relativno pozno ugotovili stanje stvari, kar obratno pomeni, da so se pravna
sredstva hudo zozila. Prodaja tuje stvari je izpodbojen pravni posel, ki pa ni ni¢en. Pravde v
taksni dejanski situaciji zastarajo v treh letih, kar je vecina dosedanjih oskodovancev
spregledala. Sodbe so zato ugodne za druge, ne za »nase«.

Ceprav je bil objektivno gledano majhen, je imel vendarle najvedji uéinek za vpis etazne
lastnine v vec¢stanovanjskih stavbah Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na
posameznih delih stavbe v zemljisko knjigo (Ur.l. RS, st. 89/99 — v nadaljevanju »Interventni
zakon«), ki je omogocal vpis etazne lastnine, tudi Ce niso bila odmerjena funkcionalna
zemljisCa (sedaj gradbena parcela). Zadostovala je odmera stavbis¢a (fundus objekta) kot
nova parcela. Vlogo za parcelacijo stavbisca je vlozil upravnik vecstanovanjske stavbe. MU
MOL vztraja, da je treba rezultate tega zakona predstaviti Vladi RS s predlogom, da se
predlozi v obravnavo Drzavnemu zboru RS predlog podobnega zakona, ki utegne ob pravilni
medijski podpori ter vzporedno izvedenem usposabljanju upravnikov doziveti sistemsko
reSitev sicer sistemsko neresljive zadeve. Navedeno pomeni, da bo v nasprotnem primeru
MOL po drugi strani pa upravniki in pravni nasledniki pooblas¢enih investitorjev gradnje
druzbeno usmerjenih vecstanovanjskih objektov desetletja dolgo resevali izvedbo vknjizb po
principu od parcele do parcele, od objekta do objekta. Ce vemo, da je cca. 130
vecstanovanjskih objektov vknjizenih kot zapove zakonodaja (stavbiSCe in funkcionalno
zemljiS€e in etazna pravica na posameznih delih stavbe — ostalih 650 je vknjizenih le na
podlagi odmerjenega stavbisca, kar pomeni, da bo sedaj torej gradbeno parcelo Se dodatno

cev e

obstoja MOL, da obsegajo tiste »ta prave« vknjizbe priblizno dobrih tiso¢ parcel nam

14



preprosti izraun pokaze, da ob istem z tempu MU, skupaj z GURS in okrajnim sodis¢e v
Ljubljani skupaj z upravniki in druzbami, ki se ukvarjajo z vknjizbami teh vknjizb ne realizira
v naslednjih 80. letih. Skratka reSevanje vknjizb po principu, ki nam je na voljo, ki se vsiljuje,
je nerealen. A ¢e in dokler ne bo drugega bo pa¢ MU to tudi pocela.

IV.

Etazno lastnino urejajo:

Stvarnopravni zakonik (Ur.1. RS, §t. 87/02),
Zakon o zemljiski knjigi (Ur.l. RS, st. 58/03),
Stanovanjski zakon ( Ur.l. RS, $t. 69/03) in
Zakon o graditvi objektov (Ur.l. RS, §t. 110/02).

Glede dolocitve gradbenih parcel objektov sta pomembna Zakona o graditvi objektov in
Stanovanjski zakon.

Zakon o graditvi objektov v 216. ¢lenu opredeljuje postopek dolocitve gradbene parcele glede
na prostorsko dokumentacijo in lastnistvo zemljis¢. V primeru preoblikovanja funkcionalnega
zemljiSca vecstanovanjskih stavb v eno ali ve¢ gradbenih parcel, se uporabljajo dolocila 217.
¢lena citiranega zakona, ki predvideva postopek pogodbene komasacije, po kateri se za vsako
gradbeno parcelo dolo¢i njenega lastnika. Stranka v postopku pogodbene komasacije je tudi
MOL, ne glede na to ali je lastnik zemljiSca ali ne.

Predlog za dolocitev gradbene parcele in vlogo za parcelacijo ter predlog za izvedbo
pogodbene komasacije da eden ali ve€ upravnikov stanovanjskih objektov.

V komasacijskem postopku se ob upostevanju vseh razpolozljivih listin in dejanske rabe
zemljiS¢ najprej ugotovi, kakSen obseg zemljisca je bil pridobljen za gradnjo, nato pa se
izvede nova parcelacija celotnega obmocja ob upoStevanju vseh listin in okolis¢in tako, da je
omogocena raba vseh stavb in da se ohrani funkcija vseh javnih povrsin.

V citiranem 216. ¢lenu je tudi doloceno, da v primeru, da gradbena parcela meji na zemljisce,
ki izpolnjuje pogoje za grajeno javno dobro, odlocbe o gradbeni parceli ni mogoce izdati pred
izdajo odlocbe o pridobitvi statusa grajenega javnega dobra. To pomeni, da bo morala MOL v
stanovanjskih soseskah najprej opredeliti grajeno javno dobro, Sele nato bodo lahko upravniki
vecstanovanjskih stavb pristopili k zemljisko knjiznemu urejanju gradbenih parcel in
posledi¢no etazne lastnine.

Zato je prednostna naloga MOL, da na svojem obmocju ¢im prej opredeli grajeno javno dobro
in ga vknjizi v zemljisko knjigo.

Stanovanjski zakon v 190. ¢lenu opredeljuje dolocitev zemljis¢a (gradbene parcele). 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 obmo¢jih, na katerih je bilo zgrajeno ve¢ stanovanjskih objektov, te pravice ni mogoce
ugotavljati, se uvede ureditev parcelacije na podlagi pogodbene komasacije. V 191. ¢lenu
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Stanovanjskega zakona je tudi doloc¢eno, da je upravnik vecstanovanjske stavbe zadolzen, da
zacne s postopkom vpisa nevpisanih stanovanj v zemljisko knjigo.

V.

V zvezi s sklepom Mestnega sveta — da naj ugotovimo koliko stanovanj Ljubljan¢ani ne morejo vpisati
v zemljisko knjigo, ker Mestna obc¢ina Ljubljana ni uredila zemlji$¢, na katerem so sezidana, moramo
ponovno povedati, da sama zemljisSkoknjizna neurejenost zemljis¢a v lasti MOL, vsaj v cCasu
veljavnosti IZ o vpisu etazne lastnine v zemljisko knjigo, ni bila ovira, da etazni lastniki ne bi mogli
urediti etazne lastnine.

MOL je kot lastnica (ali prej uporabnica) stavbnega zemljis¢a vedno priznavala pravico uporabe (o0z.
lastninsko pravico) na funkcionalnem zemljiscu lastnikom objektov za vpis v zemljisko knjigo.
Problem je bil bolj na strani opredelitve funkcionalnega zemljis¢a, ki je bilo sicer v prostorski
zakonodaji in Stanovanjskem zakonu dovolj to¢no definirano, vendar pa so bili postopki dolocanja
funkcionalnega zemljis¢a glede na dejansko stanje na terenu in obstojece urbanisticne dokumentacije
(PUP-i) dolgotrajni in opredelitve marsikdaj sporne. V upravni postopek dolocitve funkcionalnega
zemljis¢a MOL v vecini primerih ni bila vkljuCena, prevladal pa je marsikdaj, namesto javnega
zasebni interes obCanov po pridobitvi ¢im vecjega funkcionalnega zemljisca, zlasti za potrebe
parkiranja, tudi v $kodo javnega dobra (npr. Plava laguna). V kolikor bi bilo javno dobro predhodno
doloc¢eno, do teh posegov v javne povrsine ne bi prislo.

Glede na to, da je 19.11.2004 prenehal veljati Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na
posameznih delih stavbe v zemljisko knjigo, bo potrebno za ureditev etazne lastnine predhodno
dolociti gradbene parcele vecstanovanjskih objektov po 216. ¢lenu Zakona o graditvi objektov. Zakon
doloca, da se gradbena parcela dolo¢i na zahtevo lastnika objekta v skladu z nac¢rtom gradbenih parcel
iz lokacijskega nacrta o0z. po pogojih, ki jih doloca Prostorski red.

To pomeni, da bodo morali biti upravniki vecstanovanjskih objektov pobudniki, da se dolocijo
gradbene parcele objektov, kar jim nalaga tudi veljavni Stanovanjski zakon. Ob tem je nesporno, da bo
pri navedenem projektu sodelovala tudi Mestna ob¢ina Ljubljana.

VI.

Da se uredi neurejeno zemljiSkoknjizno stanje zemljiS¢ v stanovanjskih soseskah, kar bo
omogocalo urejanje etazne lastnine in lastnine Mestne ob¢ine Ljubljana, je potrebno:

1. V vseh stanovanjskih obmocjih dolociti zemljis¢a, ki so po ZGO-1 grajeno javno
dobro in jih vpisati v zemljisko knjigo kot lastnino Mestne obcCine Ljubljana, z
zaznambo grajenega javnega dobra.

Nosilec: MU MOL

2. Za vecstanovanjske objekte, ki nimajo dolo¢ene gradbene parcele se dolocijo v skladu
7 216. ¢lenom Zakona o graditvi objektov.
Nosilci: upravniki veéstanovanjskih objektov in MU MOL

3. Za zemljis¢a v stanovanjskih obmogjih, ki presegajo gradbeno parcelo je treba izvesti
pogodbeno komasacijo, v katero se vkljucujejo upravniki vecstanovanjskih objektov,
lastniki zemlji§¢, Mestna ob¢ina Ljubljana in druge osebe, v kolikor bo njihova
udelezba potrebna za uspesno izvedbo pogodbene komasacije.
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Izbor sosesk za izvedbo pogodbene komasacije in pobudo za njeno izvedbo predlaga
MU MOL.

4. Za vsa zemljiS€a na obmocju Mestne obCine Ljubljana, ki so v zemljiski knjigi vpisana
na bivSe ljubljanske obc¢ine in druge pravne prednike Mestne obcCine Ljubljana, se
vlagajo zemljiSkoknjizni predlogi za vpis lastninske pravice na Mestno obc¢ino
Ljubljana.

Nosilec: MU MOL

5. Po zakljucku postopkov, ki so v teku bo MU MOL (odvisno od izida pravd) pripravila
MS porocilo o stanju stvari in bo ponudila MS v sprejem ukrepe. Vzporedno in
neodvisno od pravdnih postopkov in konkretnih ukrepov MU MOL (sjkladno z
Zakonom o glavnem mestu) obvesti Vlado RS o stanju stvari in predlaga ponovitev
postopkov za sprejem novega interventnega zakona.

Nosilec: MU MOL

6. Ocenjujemo, da se izvedba zgoraj navedenih nalog, ki predstavljajo enega
najzahtevnejSih in najobseZnejSih projektov Mestne obcine Ljubljana, zaradi
kompleksnosti problematike in potrebnega interdisciplinarnega pristopa, ne morejo
izvajati v okviru obstojeCe organiziranosti Mestne uprave. Ta projekt zahteva
ustanovitev posebne organizacijske enote z ustrezno kadrovsko zasedbo.

Nosilec: MU MOL

Pripravili:

Delovna skupina v sestavi:
1) Franc ULES,
2) Lojze JERINA,
3) Adela VERK,
4) Velko FRANKO
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