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ZADEVA: Predlog Zakona o vzpostavitvi etazne lastnine na dolocenih stavbah in o
ugotavljanju pripadajo¢ega zemljiS¢a — redni postopek — novo gradivo st. 1
1. Predlog sklepov vlade:

Na podlagi drugega odstavka 2. ¢lena Zakona o Vladi Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 24/05 —
uradno preciS¢eno besedilo, 109/08, 38/10 — ZUKN, 8/12, 21/13, 47/13 - ZDU-1G in 65/14) je Vlada
Republike Slovenije na ... seji dne ... sprejela nasledn;ji sklep:

Vlada Republike Slovenije je dolocila besedilo Predloga Zakona o vzpostavitvi etazne lastnine na
doloc¢enih stavbah in o ugotavljanju pripadajoCega zemljis¢a (EVA 2015-2030-0002) in ga predloZi
Drzavnemu zboru Republike Slovenije v obravnavo po rednem postopku.

Mag. Lilijana KOZLOVIC
GENERALNA SEKRETARKA

Prejmejo:

— Drzavni zbor Republike Slovenije,

— Ministrstvo za pravosodje,

— Ministrstvo za finance,

— Sluzba Vlade Republike Slovenije za zakonodajo.

2. Predlog za obravnavo predloga zakona po nujnem ali skrajSanem postopku v drzavnem
zboru z obrazlozitvijo razlogov:

/

3.a Osebe, odgovorne za strokovno pripravo in usklajenost gradiva:

— mag. Goran KLEMENCIC, minister za pravosodje

— Tina BRECELJ, drzavna sekretarka, na Ministrstvu za pravosodje

— Darko STARE, drzavni sekretar, na Ministrstvu za pravosodje

— Sara REGANCIN, v. d. generalne direktorice, Direktorata za civilno pravo

— Miha VERCKO, sekretar

— Mateja Tamara FAJS, sekretarka v Sluzbi Vlade Republike Slovenije za zakonodajo

3.b Zunaniji strokovnjaki, ki so sodelovali pri pripravi dela ali celothega gradiva:

— dr. Ana BOZIC PENKO, vrhovna sodnica, Vrhovno sodi§ée Republike Slovenije

— Barbara KNOL DROBNIC, vrhovna drzavna tozilka svetnica, vodja Civilno-upravnega oddelka
Vrhovno drzavno tozilstvo Republike Slovenije

— Jure LIKAR, sodnik, vodja Oddelka za etazno lastnino, Okrajno sodis¢e v Ljubljani

— mag. Barbara JAN BUFON, sodnica v Oddelku za etazno lastnino, Okrajno sodis€e v Ljubljani




— mag. Maja ZORMAN KRC, okrajna sodnica na Okrajnem sodigéu v Kranju
— Rok KOREN, odvetnik
— Jure DEBEVEC, odvetnik

4. Predstavniki vlade, ki bodo sodelovali pri delu drzavnega zbora:

— mag. Goran KLEMENCIC, minister za pravosodje

— Tina BRECELJ, drzavna sekretarka, na Ministrstvu za pravosodje

— Darko STARE, drzavni sekretar, na Ministrstvu za pravosodje

— Sara REGANCIN, v.d. generalne direktorice, Direktorata za civilno pravo

— Miha VERCKO, sekretar

— Mateja Tamara FAJS, sekretarka v Sluzbi Vlade Republike Slovenije za zakonodajo

5. Kratek povzetek gradiva:

Zakon o vzpostavitvi etaZzne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o dolo¢anju
pripadajoega zemljis€a k stavbi (Uradni list RS, §t. 45/08 in 59/11, v nadaljnjem besedilu: ZVE(L) je
zacel veljati 24. maja 2008. Z zakonom je bila zapolnjena pravna praznina v sistemski ureditvi glede
pravnega varstva zunajknjiznih pridobiteljev posameznih delov stavbe, da se v njihovo korist na
stavbi, katere posamezne dele so odkupili ali drugac¢e pridobili pravni naslov do pridobitve lastninske
pravice na njih, vzpostavi in v nepremicninskih evidencah ustrezno evidentira etazna lastnina. Za
varstvo teh pravnih interesov sta se v zakonu dolocila poseben nepravdni postopek za vzpostavitev
etazne lastnine kot prva faza urejanja etazne lastnine na stavbi in nepravdni postopek za dolocCitev
njenega pripadajoCega zemljisca, ki je bil druga in zaklju¢na faza ureditve etazne lastnine. Po skoraj
sedemletnem spremljanju izvajanja zakona v praksi so se pokazale nekatere ovire za hitro in
ucinkovito reSevanje zadev v obeh nepravdnih postopkih tako v postopku za vzpostavitev etazne
lastnine kot tudi v postopku za dolocitev (po novem pravilno: ugotovitev) pripadajoCega zemljis¢a k
stavbi, ki v ¢asu priprave in sprejema zakona niso bile predvidene.

Dodatno se je na podlagi izsledkov spremljanja izvajanja zakona in sodne prakse zlasti najvi§jih
sodiS¢ v drzavi izkazalo, da je postopek za vzpostavitev etazne lastnine s svojimi posebnostmi, ki so
namenjene poudarjeni ekonomic¢nosti postopka (materialnopravne domneve in dokazna pravila,
odlo€anje po verjetnosti, prepoved prekinitve postopka in napotitve na pravdo, postavitev skrbnika in
zastopnika v posebnih primerih po uradni dolznosti, stroga omejitev udeleZzbe v postopku v mejah
posameznikovega pravnega interesa, neobveznost izvedbe naroka, odsotnost materialne
pravnomocnosti idr.), upravicen in primeren le za stavbe, na katerih je nastala etazna lastnina pred
1. januarjem 2003, torej pred uveljavitvijo novih sistemskih reSitev na podrocju stvarnega prava. Prav
mnoZzi¢nost teh primerov, ki $e vedno pogosto prepre€ujejo usklajenost zemiljiSske knjige z dejanskim
stanjem, utemeljuje intervencijski poseg zakonodajalca in odstop od ustaljenih sistemskih pravil.

Ker se dosedanji postopek za vzpostavitev etaZzne lastnine po novem omejuje le na primere t. i.
dejanske etaZne lastnine, ki je nastala pred 1. januarjem 2003, je pravnosistemsko pravilneje, da
ostane tudi postopek za ugotovitev pripadajoCega zemljis€a kot samostojni postopek ustrezen le za
primere iz dosedanjega 30. ¢lena ZVE(L (kot sistemska reSitev je bil namre€ le nadaljevalna faza
predhodnega »sistemskega« postopka za vzpostavitev etazne lastnine, v katerem se je dolodil
obseg nastanka etazne lastnine na nepremicnini). Drugace kot v postopku za vzpostavitev etazne
lastnine je postopek za ugotovitev pripadajocega zemiljiS€a ciljno usmerjen v dokonéno uskladitev
nepremicninskih evidenc, zato sodiS¢e na ravni prepri€anja ugotovi sporna dejstva in o njih odloci z
meritorno odlo¢bo, ki postane tudi materialno pravhomoéna. Naknadno vodenje postopkov o istem
vpraSanju torej ni mogoce. Kljub temu se tudi v tem postopku Se naprej ohranjajo tiste posebne
resitve, ki ne posegajo v pravico do sodnega varstva oziroma v pravico do izjave, pa so vendarle
namenjene pospesitvi postopka (npr. postavitev zastopnikov po uradni dolznosti, omejitev udelezbe
v mejah pravnega interesa), prav tako pa tiste resitve, ki strankam olaj$ajo uveljavljanje pravic.

Oba postopka sta po novem torej poudarjeno namenjena uskladitvi zemljiSke knjige z dejanskim
pravhim stanjem le za primere, ki so nastali pred 1. januarjem 2003, kar pomeni pomembno
pravnosistemsko in nomotehniéno spremembo v odnosu do veljavnega zakona. S ciljem, da bi se
zagotovil Se vedji prispevek zakonodajalca h koncentriranemu reSevanju potencialnih sporov v
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enotnih postopkih po novem zakonu, se v novem predlogu zakona Se dodatno stopnjujejo procesna
pooblastila sodiS¢ in procesne mozZnosti udeleZencev za racionalizacijo obeh postopkov, namesto da
bi se ti spori dolgo ¢asa reSevali v Stevilnih, zlasti pravdnih postopkih.

Kakovostne nepremicninske evidence so v javhem interesu, v javhem interesu pa sta tudi pravna
varnost v prometu z nepremicninami in u€inkovito izvajanje javnih nalog na podroc¢ju nepremicnin.
Urejanje lastninskopravnih razmerij v zvezi z nepremi&ninami in z njimi povezana zemljiSskoknjizna
opravila so zahtevna pravna opravila z daljnoseZnimi posledicami, zato novi zakon s posebnimi
reSitvami v obeh postopkih e dodatno prispeva k moznostim za celostno in hitro reSevanje
zapletenih primerov s pogosto mnoziéno udelezbo, posledi¢no pa se zaradi ve€je azurnosti in
kakovosti izboljSujeta tudi obe temeljni nepremiéninski evidenci, torej oba katastra in zemljiSka
knjiga.

Obrazlozitev novega gradiva st. 1:

V novem gradivu so upostevane vse pripombe SVZ, na podlagi pripombe MJU pa je oblikovana nova
usklajena dolo¢ba 54. ¢lena predloga zakona, ki ureja moznost posebnega razveljavitvenega razloga
in izrednega pravnega sredstvo razveljavitve upravne odlobe, na podlagi katere je bilo razglaseno
javno dobro na podlagi zakona, ki omogoca razglasitev javnega dobra na nepremiéninah, ki so v lasti
drzave ali lokalne skupnosti, na nepremicnini, €e se v postopku ugotovitve pripadajocega zemljiS¢a
ugotovi, da gre za nepremicnino, ki je pripadajoce zemljiS€e in torej v zasebni lasti.

6. Presoja posledic za:

a) javnofinanéna sredstva nad 40.000 EUR v tekoem in
. . NE
naslednjih treh letih
b) usklajenost slovenskega pravnega reda s pravnim redom NE
Evropske unije
c) administrativne posledice DA
¢) gospodarstvo, zlasti mala in srednja podjetja ter
. e NE
konkurenénost podjetij
d) okolje, vklju€no s prostorskimi in varstvenimi vidiki DA
e) socialno podrocje NE
f) dokumente razvojnega nacrtovanja:
— nacionalne dokumente razvojnega nacrtovanja
— razvojne politike na ravni programov po strukturi DA
razvojne klasifikacije programskega proracuna
— razvojne dokumente  Evropske unije in
mednarodnih organizacij

7.a Predstavitev ocene finan¢nih posledic nad 40.000 EUR:
(Samo Ce izberete DA pod tocko 6.a.)




I. Ocena finanénih posledic, ki niso nacrtovane v sprejetem proracunu

Tekoce leto (t) t+1 t+2 t+3

Predvideno povecanje (+) ali
zmanjSanje (=) prihodkov
drzavnega proracuna

Predvideno povecanje (+) ali
zmanijS$anje (=) prihodkov
obcinskih proraCunov

Predvideno povecanje (+) ali
zmanjSanje (-) odhodkov
drzavnega proracuna

Predvideno povecanje (+) ali
zmanjSanje (-) odhodkov
obcinskih proraCunov

Predvideno povecanje (+) ali
zmanjSanje (-) obveznosti za
druga javnofinan¢na sredstva

ll. Finanéne posledice za drzavni proracun

Il.a Pravice porabe za izvedbo predlaganih reSitev so zagotovljene:

Sifrain
N Sop . . Znesek za
Ime proracunskega Sifra in naziv ukrepa, naziv “
: . . tekoCe leto Znesek zat + 1
uporabnika projekta proracunske (t)
postavke

SKUPAJ

Il.b Manjkajoce pravice porabe bodo zagotovljene s prerazporeditvijo:

Sifra in

N Sop . . Znesek za
Ime proracunskega Sifra in naziv ukrepa, naziv “
: ) N tekoCe leto Znesek zat + 1
uporabnika projekta proracunske (t)
postavke

SKUPAJ
ll.c Naértovana nadomestitev zmanjSanih prihodkov in poveéanih odhodkov prorac¢una:
Novi prihodki Znesek za(tt)ekoce leto Znesek zat + 1
SKUPAJ
OBRAZLOZITEV:

I. Ocena financ¢nih posledic, ki niso na¢rtovane v sprejetem proracunu
V zvezi s predlaganim vladnim gradivom se navedejo predvidene spremembe (povecanje,
zmanjSanje):
— prihodkov drzavnega proracuna in ob¢inskih proracunov,
— odhodkov drZzavnega proracuna, ki niso nacrtovani na ukrepih oziroma projektih sprejetih
proracunov,




— obveznosti za druga javnofinanéna sredstva (drugi viri), ki niso nacrtovana na ukrepih
oziroma projektih sprejetih proracunov.

Financ¢ne posledice za drzavni prorac¢un
Prikazane morajo biti financne posledice za drzavni proracun, ki so na proracunskih postavkah
nacértovane v dinamiki projektov oziroma ukrepov:

ll.a Pravice porabe za izvedbo predlaganih reSitev so zagotovljene:
Navedejo se proracunski uporabnik, ki financira projekt oziroma ukrep; projekt oziroma ukrep, s
katerim se bodo dosegli cilji vladnega gradiva, in proraunske postavke (kot proracunski vir
financiranja), na katerih so v celoti ali delno zagotovljene pravice porabe (v tem primeru je nujna
povezava s tocko Il.b). Pri uvrstitvi novega projekta oziroma ukrepa v nacrt razvojnih programov
se navedejo:
— proracunski uporabnik, ki bo financiral novi projekt oziroma ukrep,
— projekt oziroma ukrep, s katerim se bodo dosegli cilji viadnega gradiva, in
— proracunske postavke.
Za zagotovitev pravic porabe na proracunskih postavkah, s katerih se bo financiral novi projekt
oziroma ukrep, je treba izpolniti tudi tocko Il.b, saj je za novi projekt oziroma ukrep mogoce
zagotoviti pravice porabe le s prerazporeditvijo s proracunskih postavk, s katerih se financirajo ze
sprejeti oziroma veljavni projekti in ukrepi.

ll.b Manjkajoce pravice porabe bodo zagotovljene s prerazporeditvijo:
Navedejo se proracunski uporabniki, sprejeti (veljavni) ukrepi oziroma projekti, ki jih proracunski
uporabnik izvaja, in proradunske postavke tega proracunskega uporabnika, ki so v dinamiki teh
projektov oziroma ukrepov ter s katerih se bodo s prerazporeditvijo zagotovile pravice porabe za
dodatne aktivnosti pri obstoje€ih projektih oziroma ukrepih ali novih projektih oziroma ukrepih,
navedenih v tocki Il.a.

ll.c Nacrtovana nadomestitev zmanjSanih prihodkov in povecanih odhodkov

proracuna:
Ce se povedani odhodki (pravice porabe) ne bodo zagotovili tako, kot je doloéeno v togkah Il.a in
Il.b, je povec€anje odhodkov in izdatkov prorauna mogoce na podlagi zakona, ki ureja izvrSevanje
drzavnega proracuna (npr. priliv namenskih sredstev EU). Ukrepanje ob zmanj$anju prihodkov in
prejemkov proracuna je doloCeno z zakonom, ki ureja javne finance, in zakonom, ki ureja
izvrSevanje drzavnega proracuna.

7.b Predstavitev ocene finan¢nih posledic pod 40.000 EUR:
Predlog zakona nima finan¢nih posledic za proracun ali druga javnofinan¢na sredstva.

8. Predstavitev sodelovanja z zdruzenji ob¢in:

Vsebina predlozenega gradiva (predpisa) vpliva na: NE

- pristojnosti obéin,
- delovanje obdin,
- financiranje obcin.

Gradivo (predpis) je bilo poslano v mnenje:

Skupnosti ob¢in Slovenije SOS: DA
Zdruzenju ob¢in Slovenije ZOS: DA
Zdruzenju mestnih obcin Slovenije ZMOS: DA
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. Predstavitev sodelovanja javnosti:

Gradivo je bilo predhodno objavljeno na spletni strani predlagatelja: | DA

Gradivo je bilo predhodno objavljeno na spletni strani Ministrstva za pravosodie.




Datum objave: 27. oktober 2015

K razpravi so bili posebej povabljeni z rokom za poSiljanje pripomb do 1. decembra 2015: Vrhovno
sodis€e Republike Slovenije, vi§ja sodiS€a, okrajna sodis€a, Notarska zbornica Slovenije, Odvetniska
zbornica Slovenije, Gospodarska zbornica Slovenije, Zbornica za arhitekturo in prostor Slovenije,
zdruzenja obcin, Mestna obcina Ljubljana, Pravna fakulteta v Ljubljani in Pravna fakulteta v Mariboru.

Mnenja, predloge in pripombe so podali: Vrhovno sodiS€e Republike Slovenije, Visje sodis¢e v
Ljubljani, Okrajno sodis€e v Ljubljani, Okrajno sodis€e v Kranju, Notarska zbornica Slovenije,
OdvetniSka zbornica Slovenije, Gospodarska zbornica Slovenije — Zbornica za poslovanje z
nepremicninami, Zbornica za arhitekturo in prostor Slovenije, Sklad kmetijskih zemljiS¢ RS, Zbornica
upraviteljev Slovenije, Skupnost ob&in Slovenije, Mestna obcina Ljubljana, Giposs Gradbena podjetja
Ljubljana, d. o. 0., Institut za primerjalno pravo pri Pravni fakulteti v Ljubljani, dr. Nina Plavsak in prof.
dr. Renato Vrencur.

Velika vecina konkretnih predlogov je bila upoStevana in vkljuCena na primerna mesta bodisi v
spremno gradivo bodisi v besedilo ¢lenov. Konkretni predlogi sprememb in dopolnitev posameznih
zakonskih dolocb, ki odstopajo od vecinsko sprejetih in potrjenih izhodis¢, pa so bili zavrnjeni.

10. Pri pripravi gradiva so bile upostevane zahteve iz Resolucije o DA
normativni dejavnosti:
11. Gradivo je uvr§éeno v delovni program vilade: DA

mag. Goran KLEMENCIC
minister

Priloga:
— predlog zakona.




PREDLOG
EVA: 2015-2030-0002
PRVA OBRAVNAVA

ZAKON
O VZPOSTAVITVI ETAZNE LASTNINE NAVDOLOCVIENIH STAVBAHIN O
UGOTAVLJANJU PRIPADAJOCEGA ZEMLJISCA

. UVOD

1. OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM PREDLOGA ZAKONA

Zakon o vzpostavitvi etaZzne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o
dolo€¢anju pripadajocega zemljiS€a k stavbi (Uradni list RS, §t. 45/08 in 59/11, v nadaljnjem
besedilu: ZVELL) je zacCel veljati 24. maja 2008.

Z zakonom je bila zapolnjena pravna praznina v sistemski ureditvi glede pravnega varstva
zunajknjiznih pridobiteljev posameznih delov stavbe, da se v njihovo korist na stavbi, katere
posamezne dele so odkupili ali drugace pridobili pravni naslov pridobitve lastninske pravice na
njih, vzpostavi in v nepremicninskih evidencah ustrezno evidentira etazna lastnina. Za varstvo
teh pravnih interesov sta se v zakonu dolo¢ila poseben nepravdni postopek za vzpostavitev
etazne lastnine kot prve faze urejanja etazne lastnine na stavbi in nepravdni postopek za
dolocCitev njenega pripadajocega zemljisca, ki je bil druga in zakljuéna faza ureditve etazne
lastnine. Glede na zelo posebno problematiko, ki je urejana s tem zakonom, so v zakonu
predvidene posebne procesne resitve, ki upostevajo in poudarjajo zlasti naceli ekonomic¢nosti in
ucinkovitosti postopka na eni strani ter nacelo, naj bo postopek za uporabnike prijazen, s ¢im
manj administrativnimi ovirami, na drugi strani. Cilj obeh postopkov je bil ¢im celovitejSa
ureditev vsakega konkretnega primera na podrocju nepremiénin v obeh temeljnih
nepremicninskih evidencah (v obeh katastrih in zemljiski knjigi).

Zakon je kot intervencijsko reSitev v 30. Clenu predvidel poseben nepravdni postopek za
ugotovitev pripadajo¢ega zemljiS¢a k stavbam, zgrajenim pred 1. januarjem 2003, ko je zaCela
veljati nova sistemska stvarnopravna ureditev na podlagi Stvarnopravnega zakonika (Uradni list
RS, §t. 87/02 in 91/13, v nadaljnjem besedilu: SPZ). Ta intervencijska reSitev v konkretnih
primerih omogoca reSevanje sporov glede zemljiS¢, ki so po pravilih o lastninjenju nepremicnin
v druzbeni lastnini oziroma gradnje na tujem svetu postala last lastnikov stavb, zgrajenih pred 1.
januarjem 2003. Zakon je s tem posebnim nepravdnim postopkom dolocil ekonomiéno
procesno moznost za reSitev tovrstnih v praksi Se zmeraj Stevilnih sporov.

Po dveh letih izvajanja zakona je zakonodajalec z novelo ZVEtL-A odpravil nekatere ovire za
hitro in u€inkovito izvajanje navedenih postopkov v praksi. Tako so bile odpravljene ovire za
zagotavljanje u€inkovitega in hitrejSega predhodnega evidentiranja nepremicnin v zemljiSkem
katastru in katastru stavb, z namenom olajSati delo sodiS¢ je bil razSirjen krog udeleZzencev
postopkov, zakonsko besedilo pa je bilo izboljSano tudi z nekaj redakcijskimi popravki. Na novo
je bila dolo¢ena tudi prednostna obravnava vseh zadev po ZVELtL, pri katerih je bil predlog
vloZen pred 31. decembrom 2013.

Stevilo nere$enih zadev se je glede na leto 2013 povedalo s 1.584 na 1.608, in to kljub dejstvu,
da so skorajda vsa sodiS¢a v letu 2014 reSila ve€ zadev kot v letu 2013. V letu 2015 so sodid€a
ob 9,2-odstotka manjSem Stevilu prejetih zadev reSila 13 odstotkov manj zadev kot v letu 2014,
obvladovanje prejetih zadev pa je s 95 odstotkov padlo na 91 odstotkov. Prav na tem podrocju
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so opazne velike razlike med sodisci, pri ¢emer tri okrozja in Okrajno sodis€e v Ljubljani niso
obvladovali prejetih zadev.

Vpisnik: M - Yzpostavitey etafne lastning, Dolofitey pripadajodega zemljisda k stavbi

Leto ) v2013 ) v2014

. . PREJETE RESEHE HERESENE Resevanje Pricak.tas PREJETE RESEHE HERESENE Resevanje Pricak.cas
Okrajna sodiséa pripada resit. (mes) pripada resit. (mes)
Ol w Ljublisni 409 134 g14 3% 724 322 207 329 Eid % 5349
OkroZje Celje 17 10 38 59% 45 6 9 il 26 233% 1449
OkroZje Moper 20 19 a7 36,0 B3 62 63 91 % 12,2
OkroZje Wranj 25 13 117 6% 103,0 15 29 103 193% 426
OkroZje Kriko 10 2 18 20% 103,0 53 9 15 150% 200
OkroZje Ljublisna -] 85 2 1417% 0,3 2 3 1 150% 40
OkroZje Maribor 59 113 418 192% 44 4 71 133 356 187% 321
OkroZje Murska Sobota 9 i 23 9% 345 4 9 18 225% 240
OkroZje Mova Gorica 26 24 43 Q2% 215 11 19 35 173% 221
OkroZje Movo mesto B 5 19 B3% 45 6 7 3 23 43% 920
OkroZje P 2 1 26 0% 320 3 0 29 0% -
CkroZje Sloven) Gradec 1 4 9 400% 270 3 2 10 BT % 50,0
Skupaj 593 48 1.584 T0% 455 521 497 1.608 33,8

Slika 1: Obvladovanje pripada zadev po ZVEtL na okrajnih sodis¢ih, zdruzenih po okrozjih (vir:
Letno porocila o uspesSnosti in ucinkovitosti sodiS¢ za leto 2014)

Tabela 12: Obvladovanje prejetih zadev po ZVELL na ckrajnih sodiftih, zdnZenih po okraZjib
Wpisnib: M - Yapostaybes etalne kastrine, Dokl pripadaiolegs zemlista b stadi

Leto Dl 25
OHragnn sodst PREJETE RESENE WERESEME Redewanje Pricak.os  PREJETE PESENE MERESENE Pedeuanje Priéah.tae
pripaka res, (nes) pripadda e, mesy
o Lt B i) aza B 539 @I 1TE 1.059 S5 714
Ckrodie Cale 3 el = 255% 14,5 10 A 14 il B
ko Hoper fi Bl £ 12,2 k1| a5 £ 1%, 314
Chrozje Hran 17 29 05 434 N 15 14 4 a5 g
ohrOE ) e & g 15 150 .0 ] E 15 M5
okrodie Lublens 2 3 i 5 40 1 z 1 ]
Ckrodie Maribor T 133 56 107%. 74 T T T 73 T, 50
Chresja Murska Sebeta 4 g ia a0 4 B 14 00T, o
ChTOZ ) Mo Barica 1 13 o 21 13 10 = T 455
ohrodie Movo masto 7 T 10,0 7 14 e 200% 171
Dkrodie Piu | i = 7 . 1 12 18 i 200%, .
ket S erj Graes 3 1 i 61,0 2 g T 5T, iB@
Shupaj 5E MT 1613 30,3 m 4 1055 014 i

Slika 2: Obvladovanje pripada zadev po ZVEtL na okrajnih sodis¢ih, zdruzenih po okrozjih (vir:
Letno porocila o uspeSnosti in uc€inkovitosti sodiS¢ za leto 2015)



Okrajna sodis¢a - gibanje zadev po ZVEtL in pricakovani €as resitve
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Slika 3: Zadeve po ZVELL na okrajnih sodis¢ih 2008—2015 (vir: Letno porocila o uspesnosti in
ucCinkovitosti sodiS¢ za leto 2015)

Na podlagi prejetih podatkov je mogoce zakljuciti, da je v okviru obeh nepravdnih postopkov, {j.
za vzpostavitev etazne lastnine in doloCitev pripadajoCega zemljiS5€a, izkazana velika
pravovarstvena potreba za tiste stavbe, ki so bile zgrajene pred 1. januarjem 2003. ZVELL se je
torej izkazal za izrazito pomembno intervencijsko reSitev. Oba postopka sta namre€ s svojimi
posebnimi reditvami dejansko najlaZzja in najucinkovitejSa ter za udeleZzence najenostavnejSa
moznost za ureditev nepremicninskih evidenc glede Se zmeraj Stevilnih primerov t. i. dejanske
etaZne lastnine oziroma za reSitev sporov glede zemljiS¢, ki so zunajknjizno postala last
lastnikov stavb po pravilih, veljavnih pred uveljavitvijo SPZ, zemljiSka knjiga pa glede njih Se
zmeraj ostaja neurejena.

Mnogo manj je ZVEtL zazivel kot sistemski predpis. Stevilo primerov, ki so jih ali jih $e zmeraj
sodiS¢a obravnavajo za stavbe, zgrajene po 1. januarju 2003, je po osmih letih od uveljavitve
zakona povsem zanemarljivo. Vzrok za to je nedvomno dejstvo, da se novejSe stavbe gradijo v
rezimu, ko so stvarnopravna pravila etaZne lastnine, zemljiske knjige in gradnje
vecstanovanjskih stavb jasno in dolo€no urejena. Zato se ocenjuje, da postopka po ZVEtL kot
posebni procesnopravni reSitvi, ki odstopata od sicerSnje sistemske ureditve vzpostavitve
etaZne lastnine in graditve objektov, nista primerna in potrebna za reSevanje primerov stavb,
zgrajenih po 1. januarju 2003, in da je zato te primere treba reSevati po sistemskih pravilih.

Ker pa ostaja veliko primerov stavb, zgrajenih pred 1. januarjem 2003, 8e zmeraj neredenih in
na nekaterih obmocjih v Sloveniji bistvenega napredka pri reSevanju zadev po ZVELL Se zmeraj
ni, predlagatelj ocenjuje, da je treba za €im prejSnjo uskladitev nepremi€ninskih evidenc z
dejanskim pravnim stanjem veljavne reSitve Se dodatno stopnjevati ter odpraviti na novo
zaznane ovire za dosego tega cilja v konkretnih primerih. Te se kaZejo zlasti v neenotni sodni
praksi glede posameznih vprasanj po ZVEtL zaradi povelanega Stevila primerov, ki se
obravnavajo po tem zakonu, in njihovi raznovrstnosti, v nedolo¢nosti nekaterih dolocb zakona
glede posameznih vpra$an;j, ki so se izkazala za pomembna v okviru izvajanja zakona, in glede
razmerij dolo¢b ZVELL z izvrSilnimi ter vse ve€ steajnimi postopki nad nekdanjimi investitorji iz
Casa druzbene gradnje, ki so ostali neutemeljeno vpisani v zemljiSki knjigi kot lastniki Stevilnih
nepremicnin, kar vse preprecuje ucinkovito izvajanje postopkov po ZVEtL.

Zaradi bistvenega vsebinskega posega v dosedanji koncept ZVELL kot sistemskega predpisa, s
katerim bosta z njim dolo€ena postopka poslej namenjena le omejenemu Stevilu primerov iz
preteklosti, in zaradi Stevilnih dopolnitev, ki naj bi olajSale in Se bolj pospesile delo sodiS¢ v
tovrstnih zadevah, predlagatelj meni, da je potreben sprejem novega zakona.



2. CILJI, NACELA IN POGLAVITNE RESITVE PREDLOGA ZAKONA

2.1 Cilji

Veljavna ureditev zagotavlja pravno varnost pridobiteljem stvarnih pravic na nepremiéninah pod
pogojem njihovega vpisa v zemljiS8ko knjigo. Lastninska pravica na nepremicnini se lahko na
podlagi pogodbenega prenosa pridobi Sele z vpisom v zemljiSko knjigo. V drugih primerih
pridobitve lastninske pravice, to je na podlagi zakona, dedovanja ali odlocbe drzavnega organa,
pa odsotnost zemljiSkoknijiznega vpisa bistveno ogroza pravno varnost pridobitelja. Ce namreg
pred njegovim vpisom zemljiSkoknjiZzni vpis doseZe dobroverna tretja oseba, slednjo varuje
nacelo zaupanja v zemlji8ko knjigo in zato usoda vpisane pravice praviloma ni odvisna od
morebiti neusklajenega zemljiSkoknjiznega stanja. ZemljiSkoknjizni vpis je tako v praksi za
posamicni prenos lastninske in drugih stvarnih pravic na nepremicninah bistvenega pomena.
Zato je usklajenost katastrov in zemljiSke knjige kot temeljnih nepremicninskih evidenc z
dejanskim pravnim stanjem bistvenega pomena za pravno varnost v prometu z
nepremicninami.

Kakovostne nepremicninske evidence so v javhem interesu, v javhem interesu pa sta tudi
pravna varnost v prometu z nepremi¢ninami in izvajanje javnih nalog na podrocju nepremicnin.

Nepremicninske evidence se glede na zakonodajno ureditev razvrs€ajo v dve skupini:

Prva skupina so nepremicninske evidence o dejanskih lastnostih nepremicnin, ki jih dolo¢a
Zakon o evidentiranju nepremicnin (Uradni list RS, §t. 87/02, 65/07 — odI. US in 79/12 — odl. US
— v nadaljnjem besedilu: ZEN), in sicer so to: zemljiSki kataster, kataster stavb in register
nepremicnin. Za odlo€anje o vpisih v te evidence je pristojna Geodetska uprava Republike
Slovenije, odlocbe pa izdajajo osebe, pooblas€ene za odlo€anje v katastrskih zadevah, in sicer
po sploSnem upravnem postopku.

Druga skupina nepremicninskih evidenc so evidence o pravnih lastnostih nepremicnin, v katerih
se vodijo in vzdrzujejo podatki o pravicah in pravnih dejstvih. TakSna evidenca je zemljiSka
knjiga po Zakonu o zemljiSki knjigi (Uradni list RS, st. 58/03, 37/08 — ZST-1, 45/08, 28/09 in
25/11, v nadaljnjem besedilu: ZZK-1). Za odlo€anje o vpisih v te evidence so pristojna
zemljiskoknjizna sodis€a, tam zaposleni zemljiSkoknjizni referenti pa odloCajo o vpisih v
nepravdnem postopku.

Glede povezovanja obeh nepremicninskih evidenc je zakonska ureditev v obeh mati¢nih
zakonih primerna in smiselna. Kadar je materialnopravno razmerje v zvezi z nepremicninami
ugotovljeno pravilno, danadnje stanje tehnologije omogoc€a ucinkovito povezovanje obeh
nepremicninskih evidenc po nacelu mati¢nosti, to pa nadalje omogoc€a zakonito izvajanje
razlicnih aktivnosti zemljiSke politike na pravilnih podlagah. Cilj obeh postopkov po ZVELL je
prav materialnopravno pravilno reSevanje vsebinskih problemov v zvezi z nepremiéninami, ki
naj se resijo v nadzorovanem okolju nepravdnega sodiS¢a z namenom, da se posledi¢no na ta
nacin novo ugotovljena dejstva in pravice po uradni dolZnosti pravilno vpiSejo tudi v obe vrsti
nepremicninskih evidenc. Cilj in namen postopkov po ZVELL je torej prilagoditev t. i. dejanske
etazne lastnine zahtevam, ki jih doloata temeljna materialnopravna predpisa, SPZ in
Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVELL,
57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11 in 40/12 — ZUJF, v nadaljnjem besedilu: SZ-1).

2.2 Nacela

Predlog zakona temelji na enakih nacelih kot njegov predhodnik ZVEtL, vendar je bolj kot
slednji usmerjen v odpravo administrativnih ovir in v poenostavitve, ki niso v nasprotju s
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temeljnimi postulati civilnega prava ter niso v 8kodo namenov, ki jih zasleduje zakon, in pravni
varnosti udeleZzencev teh razmerij. Temu so namenjena predvsem pravila o vabljenju oziroma
obves€anju o postopku vseh morebitnih zainteresiranih posameznikov, ki bi utegnili imeti za
varstvo svojih pravic pravni interes za udelezbo v postopku. S tem, ko je obveznost
identifikacije oseb prevaljena na sodiSCe, se uresniCuje nacelo ekonomicnosti v generalnem
smislu, saj se Ze v tem postopku skuSa €im bolj celovito urediti stanje posamezne stavbe kot
celote. Pri tem predlog zakona natanéno doloCa stopnjo prizadevanja sodiS€a pri iskanju
morebiti zainteresiranih udelezencev, s €imer je upostevano nacelo ekonomicnosti tudi z vidika
konkretnega postopka. SodiS¢e po uradni dolznosti poskrbi tudi za Stevilne druge
predpostavke, pomembne za uspedSno dokon€anje postopka. Tako bo moralo sodis¢e pred
izdajo odlo¢be zagotoviti tudi izvedbo ustreznih sprememb v zemljiSkem katastru in katastru
stavb, ki so po splosnih pravilih predpostavka za vzpostavitev etazne lastnine. S tem se z vidika
udelezencev uresniuje nacelo odpravljanja administrativnih ovir, z javnhopravnega vidika pa se
zagotavlja hkratno usklajevanje obeh nepremicninskih evidenc in posledi¢no njuna skladnost.

V skladu z na¢elom ekonomicnosti in hitrosti postopka so tudi pravila o izogibanju nepotrebnim
zastojem v postopku (dokazna pravila, materialnopravne domneve, odlo¢anje po verjetnosti,
odsotnost materialne pravnomocnosti ipd.). Tako je po mnenju predlagatelja primerno, da se
obseg morebitnih spornih vpradanj v postopku zmanjsa le na tista najpomembnejSa, standard
presoje spornih vpradanj pa omeji z ustreznimi zakonskimi domnevami. Zaradi omejenega
standarda presoje je treba konkurenénim udeleZzencem zagotoviti moznost za naknadno
popolno meritorno presojo v lo€enih pravdnih postopkih, ki ne bi ovirali vzpostavitve etazne
lastnine na stavbi kot celoti.

V konkretnem primeru bi postopek po predlagani zakonski ureditvi pripeljal do tega, da bi se z
odloébo sodis¢a dolocilo pripadajoCe zemljiS€e stavbe, na stavbi vzpostavila etazna lastnina,
pridobitelji posameznih delov pa bi se vpisali na tistih posameznih delih, za katere bi sodisce
presodilo, da jim pripadajo na podlagi posamiénih pravnih naslovov. Morebitna sporna
vprasanja med dvema ali ve€ udeleZenci bi se naknadno reSevala po splosnih predpisih, pri
C¢emer tovrstni spori ne bi prepre€evali vzpostavitve etazne lastnine na stavbi kot celoti. Pri tem
predlog zakona Se natancneje in pravilneje kot doslej dolo¢a pravila za vodenje postopkov
polne meritorne presoje za dokoncno ugotovitev pripadajoCih zemljiS¢ k stavbam, h katerim
doslej Se niso bila odmerjena funkcionalna zemljiS¢a oziroma gradbene parcele po dosedanijih
predpisih.

2.3 Poglavitne resitve

2.3.1 Konceptualne resitve, ki se ohranjajo v novem zakonu

Temeljni cilj novega zakona je omogociti lastnikom oziroma etaznim lastnikom ter pridobiteljem
posameznih delov oziroma stavb, zgrajenih pred 1. januarjem 2003, da na ¢&im laZji in
ekonomi¢en nacin doseZejo uskladitev nepremicninskih evidenc s pravim dejanskim in
pravilnim pravnim stanjem.

Po predlaganem zakonu se za dosego navedenega cilja ohranja dosedanji koncept dveh
nepravdnih sodnih postopkov, tj. postopka za vzpostavitev etazne lastnine in postopka za
ugotovitev pripadajotega zemljiS¢a. Tako kakor je veljalo doslej za stavbe, zgrajene pred
presecnim datumom, ta dva postopka tudi po predlaganem zakonu ostajata med seboj formalno
neodvisna ter se lahko zagneta in potekata neodvisno drug od drugega.

Predlagani zakon ohranja dosedanjo zakonodajno reSitev, da sta oba postopka dolo¢ena v
posebnem zakonu, ker urejata zakljuCeno problematiko, dolo€ata krog upraviéencev in
predvidevata posebne procesne resitve.

Predlog zakona ima enako kakor dosedanji zakon cilj, da morata biti postopek za vzpostavitev
etazne lastnine in postopek za ugotovitev pripadajoega zemlji8¢a ekonomicna, ucinkovita in
brez nepotrebnih administrativnih ovir, vendar ne na Skodo namenov zakona in pravne varnosti
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udelezencev razmerij.

Predlog zakona ohranja in v doloenem delu stopnjuje nacelo ekonomiénosti v sploSnem
pomenu, tj., da je cilj posameznega postopka ureditev konkretnega primera v &im vedji meri
tako, da bodo po kon¢anem postopku nepremiéninske evidence &im bolj odrazale pravo stanje.
S tem namenom se ohranjajo inkvizitorna pooblastila sodis€¢a pri iskanju udelezencev in
pripravljalnih opravilih v postopku, dodajajo pa se tudi nove reSitve, ki naj bi ob povecanih
nalogah sodid€a in mnoZi¢nosti udeleZbe v tovrstnih postopkih €im bolj prepre€evale zastoje v
postopku.

Postopka Se zmeraj ostajata predlagalna, tako da mora stranka podati predlog za zacletek
postopka, vendar pa je v postopku stranka razbremenjena Stevilnih nalog in opravil, ki bi jih
sicer morala po redni poti opraviti sama. Postopka Se naprej ostajata strankam prijazna.
Sodis¢e po uradni dolznosti zagotovi zaznambo postopka v zemljiSki knjigi, po uradni dolznosti
poskrbi za udeleZbo zainteresiranih oseb v postopku, za zbiranje najpomembnejSega
procesnega gradiva (postavitev izvedencev, pridobitev strokovne podlage za katastrski vpis,
pridobitev strokovnega gradiva za ugotovitev pripadajoega zemljis€a itd.), poskrbi pa tudi za
predhodno uskladitev katastrskih evidenc s pravilnim pravnim stanjem in za izvrSitev odlocbe v
zemljiski knjigi. Po mnenju predlagatelja so tak3ne olajSave Se zmeraj dobrodosle in
upravicene, saj je v javnem interesu, da so nepremicninske evidence medsebojno usklajene in
da odraZajo vsebinsko pravilno pravno in dejansko stanje v zvezi z nepremicninami, tako zaradi
zagotavljanja varnosti pravhega prometa in pravne varnosti udeleZzencev v njem, kakor tudi iz
davénih in drugih javnofinancnih razlogov. Tovrstne procesne olajSave in odprava ovir, da
stranke doseZejo ustrezen vpis svojih pravic v nepremicninskih evidencah, so zanje nedvomno
velika spodbuda. Poleg tega se za oba postopka dolo¢a, da se reSujeta prednostno.

Vsebina predlaganega zakona je vefinoma procesnopravna in razen z nekaj v nadaljevanju
omenjenih izjem ne uvaja novosti na podro¢ju materialnega prava. Kadar posamezne dolo¢be
urejajo posamezne materialnopravno domneve, te temeljijo na Ze obstojeCem materialnem
pravu in ustaljeni sodni praksi ter odrazajo znacilne reSitve oziroma pravne posledice dejanskih
stanj, na katera se nanasajo. Novi zakon jih povzema le z namenom odprave vsakrsnih dvomov
in kakovostnejSe uporabe zakona v praksi.

Temeljne znadcilnosti postopka za vzpostavitev etazne lastnine se z novim predlogom zakona
ne spreminjajo. Ta postopek se lahko zagne primarno na predlog pridobitelja posameznega
dela stavbe, ne glede na morebitho pasivnost, nezainteresiranost ali morebiti celo
nasprotovanje zemljiSkoknjiZnega lastnika ali drugih pridobiteljev posameznih delov v isti stavbi,
sodisCe pa etazno lastnino vzpostavi na celotni stavbi. Pri tem po uradni dolZznosti o postopku
obvesti vse osebe, ki bi glede na informacije, pridobljene v postopku, stanje zemljiSke knjige ali
objektivhe okolid€ine lahko bile potencialni etazni lastniki oziroma pridobitelji posameznih delov
v stavbi, take osebe pa imajo moznost prijaviti udelezbo v postopku in uveljavljati svoje pravice.
Posamezne dele stavbe, za katere nihCe v postopku ne uveljavlja lastninske pravice, ostanejo v
zemljiSkoknijizni lasti dosedanjega zemljiSkoknjiznega lastnika, kar pa ni ovira, da pridobitelji, ki
se na obvestilo o postopku niso odzvali ali ga morebiti niso prejeli, ne bi mogli naknadno, tj. po
kon€anem postopku, doseli svojega vpisa na posameznem delu stavbe po redni poti. Zanje
konCani postopek za vzpostavitev etaZzne lastnine pomeni vsaj to, da so stavba in vsi njeni
posamezni deli vpisani v kataster stavb, v zemljiSki knjigi pa etazna lastnina tako, da morejo
kadarkoli po kon€anem postopku le Se predlagati svoj vpis lastninske pravice na stanovaniju,
poslovhem prostoru ali drugem posameznem delu v stavbi, ki ga niso uveljavljali v zakljuéenem
postopku za vzpostavitev etazne lastnine.

Zaradi mnozi¢nosti udelezbe v postopkih za vzpostavitev etazne lastnine (udelezencev je
namreC praviloma ve¢ deset, v€asih pa tudi bistveno vec€), razliCnosti in/ali neusklajenosti
interesov in morebitnih sporov med njimi ter nepopolnosti listin iz &asa mnoZiCnega
zunajknjiznega prometa s stanovanji, postopek za vzpostavitev etaZzne lastnine Se napre;j
ohranja posebne procesnopravne institute, katerih namen je omogociti realne moznosti za
relativno hitro izvedbo in dokoncanje postopka, ki bi bila brez teh institutov najverjetneje le
teoreticno mogoc€a. Tako Se naprej ostajajo v veljavi pravhe domneve in dokazna pravila o
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pravnih naslovih in skupnih delih, moznost amortizacije izgubljene listine, verjetnost kot
standard materialne resnice v spornih primerih, prepoved prekinitve postopka in napotitve na
pravdo, ex offo postavitev skrbnika in zastopnika v posebnih primerih, stroga omejitev udelezbe
v postopku v mejah posameznikovega pravnega interesa in neobveznost izvedbe naroka. Prav
zaradi tovrstnih znacilnosti postopka je treba Se naprej ohraniti reSitev, da pravhomocna
odlo¢ba v postopku za vzpostavitev etazne lastnine ni materialno, temvec¢ le formalno
pravhomocna in tako ne pomeni ovire, da posameznik svoje pravice naknadno ne bi mogel
uveljavljati v rednem postopku polne jurisdikcije. S tako kombinacijo procesnih reSitev se
namre¢ omogoca, da morebitni delni spori med posameznimi udeleZenci oziroma spori le glede
posameznih vprasanj ne bi ovirali vzpostavitve etazne lastnine na celotni stavbi, da pa se na
drugi strani posameznikom ne odvzema pravica do naknadnega sodnega varstva in polne
presoje njihovih pravic v rednih postopkih, predvidenih s sistemskimi pravili. Izredna pravna
sredstva zoper odlo¢bo tako Se zmeraj niso potrebna.

Podobno ostaja glede temeljnih znacCilnosti enak tudi postopek za dolo€itev — po novem
pravilneje: ugotovitev — pripadajo¢ega zemljiS€a k stavbi, . tak, kakor je doslej veljal za stavbe,
zgrajene pred 1. januarjem 2003. Postopek se zaCne primarno, a ne izkljuéno na predlog
lastnika oziroma pridobitelja stavbe, v njem pa sodid€e ugotovi, katero zemiljis€e je postalo last
lastnika stavbe na podlagi predpisov o lastninjenju nepremiénin v druzbeni lastnini, gradnje na
tujem svetu oziroma na podlagi drugih primerljivih predpisov, z odlo€bo pa ugotovi obstoj pravic
na njem in zagotovi uskladitev zemljiS8ke knjige s svojo ugotovitveno odlocbo.

Drugace kot postopek za vzpostavitev etazne lastnine je postopek za ugotovitev pripadajoega
zemlji€a ciljno usmerjen v dokonéno uskladitev nepremicninskih evidenc, v njem pa ni
pri¢akovati delnih stranskih sporov med razli¢nimi udelezenci. Zato v tem postopku velja, da gre
za postopek polne jurisdikcije, v okviru katerega sodiS¢e na ravni prepri€anja ugotovi sporna
dejstva in o njih odloci z meritorno odlo¢bo, ki postane materialno pravhomocéna. Naknadna
pravda o istem vprasanju ni mogoca. Kljub temu se tudi v tem postopku $e naprej ohranjajo
tiste posebne resitve, ki ne posegajo v pravico do sodnega varstva oziroma v pravico do izjave,
pa so vendarle namenjene pospeSitvi postopka (npr. postavitev zastopnikov po uradni
dolznosti, omejitev udelezbe v mejah pravnega interesa), prav tako pa tiste resitve, ki strankam
olaj8ajo uveljavitev pravic. Za te postopke predlog zakona na novo dopus¢a vlozitev revizije pod
pogoji zakona, ki ureja pravdni postopek.

2.3.2 Skupne novosti obeh postopkov

2.3.2.1 Skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov kot udelezenec postopka

Izvajanje veljavnega zakona, ki dolo¢a, da v postopku za dolocitev/ugotovitev pripadajoCega
zemljiS¢a k stavbi etazne lastnike stavbe zastopa upravnik, kaze, da ni nobene dejanske
potrebe, da bi bili v postopku poimensko navedeni in ugotovljeni vsi etazni lastniki stavbe.
Etazni lastniki stavbe, ki jih zastopa upravnik in v postopku ne prijavijo samostojne udelezbe, po
naravi stvari nastopajo kot enovita skupnost prek istega zakonitega zastopnika. Obveznost, da
se etazni lastniki, ki jih zastopa upravnik, v postopku poimensko navedejo kot stranke postopka,
tako povzro€a le nepotrebne administrativne zaplete, ne le za udelezence, temveC tudi za
sodisce.

V predlaganem novem zakonu se skupnosti vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe Ze na ravni
zakona podeljuje status oziroma sposobnost stranke, ki jih zastopa upravnik, etazni lastniki, ki
Zelijo sami aktivno sodelovati v postopku, pa imajo moznost prijave samostojne udelezbe in v
postopku nastopajo poleg skupnosti vsakokratnih etaznih lastnikov. Ta moznost naj velja v
obeh postopkih, saj se v obeh odlo¢a o skupnih interesih etaznih lastnikov, tj. njihovih pravicah
na skupnih delih stavbe: v postopku za vzpostavitev etaZzne lastnine najmanj o skupnih
prostorin v stavbi, v postopku za ugotovitev pripadajotega zemljiS¢a pa o pravicah na
pripadajotem zemljis€u stavbe. Procesna dejanja skupnosti, ki jo zastopa upravnik, so tako
omejena le na varstvo pravic na skupnih delih stavbe.
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2.3.2.2 Postopek obvescanja upraviCencev v stavbi

Izvajanje veljavnega zakona glede dolocila, da sodiS¢e obvestilo o zatetem postopku vroéi med
drugim tudi vsem osebam, za katere na podlagi predhodnega vpogleda v centralni register
prebivalstva (CRP) in poslovni register Slovenije (PRS) ugotovi, da imajo na naslovu stavbe
evidentirano stalno ali zaCasno bivalis€e oziroma poslovni sedez ali podruznico, kaze, da
tovrstna obveznost sodiS€u povzro€a precejSnje postopkovne zastoje in nepotrebne stroSke v
zvezi z vroCanjem. lzvajanje navedene doloCbe v praksi namre¢ pogosto pomeni povsem
nepotrebno vro€anje obvestil, npr. vsem ¢lanom iste druZine, Ceprav je le eden od njih etazni
lastnik, ali nepotrebno vroCanje obvestil (le) uporabnikom stanovanj (npr. najemnikom in
njihovim druzinskim ¢lanom).

V novem zakonu se ta reSitev nadomesca z na novo urejenim posebnim postopkom obves€anja
upraviCencev v stavbi. ObvesCanje je, Ce je to le mogoce, smiselno omejiti na osebe, ki so
verjetni pridobitelji posameznih delov stavbe. Po mnenju predlagatelja je smotrno, da se v
primerih, ko ima stavba upravnika, namesto vroanja obvestila vsem osebam s prijavljenim
bivaliS¢em oziroma registriranim poslovanjem v vro€anje obvestil vklju€i upravnik, ki ima glede
na svojo vlogo in poloZaj mnogo boljSi vpogled v stanje v stavbi in praviloma reden stik z
etaznimi lastniki, znana mu je njihova identiteta, etazni lastniki ga morajo obves€ati o
spremembi lastniStva posameznega dela (17. ¢len SZ-1), poleg tega pa imajo upravniki stavb
tudi po sploSnih pravilih pomembne zadolzitve pri uskladitvi etazne lastnine (191. ¢len SZ-1).
Zato nalaganje tovrstnih obveznosti upravniku po mnenju predlagatelja ni prekomerno. Kadar
gre za manjSe stavbe in upravnik ni obvezen (prvi odstavek 118. ¢lena SPZ) oziroma ko
upravnika kljub obveznemu imenovanju ni, je po mnenju predlagatelja pomembno, da ostanejo
v veljavi dosedanje reSitve 21. ¢lena ZVELL, saj je to v skladu s temeljnimi naceli, ki so vodila in
vodijo Se danes predlagatelja pri pripravi obeh zakonov: da se pritegne ¢im Sir8i krog oseb, ki bi
za varstvo svojih pravic in pravnih koristi utegnile imeti interes za udeleZzbo v konkretnem
postopku.

2.3.2.3 Ureditev razdelitve stroSkov postopka

Predlog zakona z namenom zagotovitve pravne varnosti in glede na posebnosti primerov, ki se
obravnavajo v tovrstnih postopkih, celovito ureja zalaganje in povrnitev stroSkov postopka. Pri
tem velja po sploSnih pravilih 35. ¢lena Zakona o nepravdnem postopku (Uradni list SRS, st.
30/86, 20/88 — popr., Uradni list RS, st. 87/02 — SPZ in 77/08 — ZDZdr — v nadaljnjem besedilu:
ZNP) oziroma ob analogni uporabi 126. ¢lena ZNP izhajati iz izhodiS€a, da sta postopka po tem
zakonu zlasti v interesu (etaznih) lastnikov stavb in naj zato stroSke, ki so nujno potrebni za
izvedbo in dokoncanje postopka, nosijo vsi (etazni) lastniki, znotraj posamezne stavbe pa naj se
delijo v skladu z njihovimi solastnidkimi idealnimi deleZi na skupnih delih stavbe.

2.3.2.4 Razmerja z denacionalizacijskimi postopki

Doslej veljavni zakon je v 32. Clenu urejal razmerja med postopki po ZVEtL in postopki
denacionalizacije, praksa pa kazZe, da ta zakonska reSitev dejansko ni potrebna oziroma da jo je
treba nadomestiti z vsebinsko ustreznej$o.

Glede postopka za vzpostavitev etazne lastnine velja, da odlo€itev sodiS¢a po 25. ¢lenu ZVEtL
nima uéinkov materialne pravhomocnosti in da lahko vsak upravi¢enec svoje pravice uveljavlja
v drugih postopkih ne glede na izid postopka za vzpostavitev etazne lastnine po ZVEtL. Eden
takih postopkov je tudi postopek po Zakonu o denacionalizaciji (Uradni list RS, §t. 27/91-1, 56/92
—odl. US, 13/93 — odl. US, 31/93, 24/95 — odl. US, 20/97 — odIl. US, 23/97 — odl. US, 65/98,
76/98 — odl. US, 66/00, 66/00 — ORZDen27, 11/01 — odl. US, 54/04 — ZDoh-1 in 18/05 — odI.
US, v nadaljnjem besedilu: ZDen). Cetudi bi bilo teoretiéno mozno, da bi se v postopku za
vzpostavitev etazne lastnine evidentirala pravica na podlagi ni¢nega pravnega posla, ki bi bil
sklenjen v nasprotju z 88. ¢lenom ZDen, bi organ, ki vodi postopek denacionalizacije, v skladu z
89. ¢lenom ZDen lahko odlocil o vrnitvi stvari tudi v breme takega pridobitelja. Po drugi strani pa
velja, da postopek po ZVELL celo pripomore k pravilnejSemu dokoncanju denacionalizacijskih
postopkov, kar velja zlasti v primerih, ko so predmet vraCanja le nekateri posamezni deli
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podrzavljene stavbe, in ne vsi. S tem, ko sodiS€e v postopku po ZVEtL zagotovi ustrezno
evidentiranje stavbe in njenih posameznih in skupnih delov v nepremi¢ninskih evidencah, da
organu, ki odlo€a v denacionalizacijskem postopku, mozZnost, da pravilno zakljuéi postopek
denacionalizacije in da v skladu s tretjim odstavkom 66. ¢lena ZDen po njegovem dokonéanju
odredi ustrezne zemljiS8koknjiZne vpise, kar sicer brez predhodno vzpostavljene etazne lastnine
ni mogoce (prim. odlo¢ba VSRS | Up 193/2011).

Glede postopka za dolocitev — oziroma pravilno: ugotovitev — pripadajocega zemljis¢a velja, da
se z odlocitvijo sodid¢a o obsegu pripadajotega zemljiS¢a dejansko reSuje predhodno
vprasanje za postopek denacionalizacije. V skladu z ustaljeno sodno prakso namre¢ vraCanje
zemljiS¢, ki so pripadajoca (funkcionalna) zemljiS€a k stavbam, v postopkih denacionalizacije ni
mogoce (prim. odlocbe VSRS U 1808/94, U 1147/95, | Up 1076/99, X Ips 375/2007, VSRS U
1808/94, U 1071/95, U 1147/95, | Up 1076/99, Il Ips 144/2002, | Up 821/2003, | Up 1109/2004,
I Up 372/2005, | Up 63/2006, X Ips 748/2006, | Up 825/2006, X Ips 375/2007, X Ips 102/2010,
X Ips 260/2011). Ugotovitev sodiS€a o obsegu pripadajo¢ega zemljis¢a lahko tako kvec¢jemu
razjasni, v kakSnem obsegu vrnitev je oziroma ni mogoca in tako s tem reS$i vprasanja, ki so
pomembna za odlo€itev organa, ki odlo€a o denacionalizaciji.

Posebna ureditev je potrebna za primere, kjer je na pripadajoCem zemljiS€u ali na njegovem
delu ze prislo do pridobitve lastninske pravice v korist upravi¢enca po pravhomocni odlocbi o
denacionalizaciji. Omenjena sodna praksa take upravne odlocbe sicer Steje za nicne, vendar pa
lahko o njihovi ni€nosti odloéi le upravni organ po pravilih Zakona o splodnem upravnem
postopku (Uradni list RS, §t. 24/06 — uradno preciSceno besedilo, 105/06 — ZUS-1, 126/07,
65/08, 8/10 in 82/13, v nadaljnjem besedilu: ZUP) o izreku ni¢nosti upravnih odlo¢b; do
morebitnega izreka ni€nosti take odloc¢be je sodiS¢e na s tako odlo¢bo vzpostavljeno lastninsko
pravico v korist denacionalizacijskega upravi¢enca vezano in je ne more obiti (prim. odlo¢ba
USRS Up-457/09, o sicersnjih ucinkih in posledicah konstitutivnih odlo¢b Se posebej odlo¢ba
VSRS Il Ips 346/2011). Brez ustrezne zakonske ureditve bi bilo tako postopek za dolocCitev
pripadajoCega zemljiS¢a mogoce izvesti Sele po tem, ko bi se predhodno izvedel upravni
postopek za izrek ni¢nosti odlocbe, v takem primeru pa bi se v obeh postopkih — tako v
upravnem kakor naknadnem sodnem — izvajal en in isti dokazni postopek, tj. katero zemljis¢e je
bilo tisto, ki je bilo funkcionalno zemljiS¢e k stavbi, kar bi podvajalo stroSke ali celo vodilo v
razlicne odlocitve o isti stvari. Ker so sodi§€a mati¢ni organ za ugotovitev pripadajo¢ega
zemljiS€a in pravic na njem, se zato, da se izogne podvajanju dokaznega postopka, v hovem
zakonu dolo¢a, da sodis€e v navedenih primerih odloéi le o obsegu pripadajo¢ega zemljiS¢a,
stranke pa nato napoti na upravni postopek za izrek ni¢nosti upravne odlocbe, s katero je bila v
korist upravi€enca vzpostavljena lastninska pravica na takem zemljiS¢u. Odlo¢anje o pravicah
na takem zemljiS€u se pridrZi do pravhomocéne odlo€itve upravnega organa o ni¢nosti upravne
odloc¢be.

2.3.3 Novosti v postopku za vzpostavitev etazne lastnine

2.3.3.1 Uporabnost postopka za vse primere t. i. dejanske etaZne lastnine

Kakor je pojasnjeno Ze v uvodu, bo mogo€e v postopkih po tem predlogu zakona poslej
obravnavati le Se primere neurejenih situacij, ki so nastali pred uveljavitvijo danasnje
konceptualno jasne sistemske ureditve, torej pred 1. januarjem 2003, pozneje nastali primeri pa
se morajo redevati po redni poti in v okviru moznosti po veljavni sistemski ureditvi. Ce se torej
postopek za vzpostavitev etazne lastnine po novem omejuje na primere etazne lastnine,
nastale pred 1. januarjem 2003, pa se na drugi strani z novim zakonom odpravlja tudi vsakrsen
dvom o uporabnosti postopka za vzpostavitev etazne lastnine za vse take primere.

Stvarnopravna razmerja etazne lastnine so zunajknjizno lahko nastala le do 1. januarja 2003,
ker do tedaj veljavni predpisi vpisa etazne lastnine (prostorskih delov stavbe) v zemljiSko knjigo
niso dolocali kot predpostavke za njen nastanek (vpis ni imel oblikovalnih ucinkov). Od
uveljavitve SPZ pravni temelj nastanka etazne lastnine vklju€uje vpis v zemljiSko knjigo, zato
nevpisani prostorski del stavbe po 1. januarju 2003 zunajknjizno (le s sklenitvijo prodajne
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pogodbe) ni mogel postati samostojni predmet lastninske pravice, v zvezi z njim pa niso mogla
nastati stvarnopravna razmerja etazne lastnine.

Za etazno lastnino, ki se je oblikovala pred 1. januarjem 2003, se je v sodni praksi uveljavil izraz
dejanska etazna lastnina. Kljub temu, da se ta ni oblikovala po zdajsnjih sistemskih pravilih in ni
bila ustrezno evidentirana, po 266. ¢lenu SPZ ostaja v veljavi tudi po 1. januarju 2003. V praksi
je prepoznavna zlasti v naslednjih treh pojavnih oblikah. Lahko gre za t. i. zunajknjizno etazno
lastnino, ko stavba in nobeden od njenih delov ni vpisan v zemljiSko knjigo. Lahko gre za t. i.
nedokon€ano etazno lastnino, ko so v zemljidki knjigi vpisani le nekateri deli stavbe, ne pa vsi.
Lahko pa gre za t. i. navidezno solastnino, ko so se ob odsotnosti oziroma zaradi
nevzpostavljene e-knjige prenosi lastninske pravice na posameznem delu stavbe evidentirali z
vknjizbo solastniSkega idealnega deleZza na nepremicnini oziroma stavbi kot celoti oziroma na
njenih nerazdeljenih delih.

Pri izvajanju dosedanjega zakona v sodni praksi ni bilo spora, da se v postopkih za vzpostavitev
etaZzne lastnine reSujejo primeri zunajknjiZne etazne lastnine, prihajalo pa je do razli€nega
razumevanja in razli¢ne uporabe zakona v primeru drugih dveh pojavnih oblik dejanske etazne
lastnine. Predlagatelj ocenjuje, da je treba po pravilih ZVEtL obravnavati vse primere dejanske
etazne lastnine.

Veljavni zakon (31. ¢len ZVEiL) izrecno doloCa reSevanje primerov nedokonane etazne
lastnine v postopku po ZVELL le za primere, ko je do vpisa nekaterih delov stavbe prislo po
dolo¢bah Zakona o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe v
zemljisko knjigo (Uradni list RS, §t. 47/03 — uradno precis€eno besedilo in 58/03 — ZZK-1, v
nadaljnjem besedilu: ZPPLPS), vendar s tem primeri nedokoncane etazne lastnine v praksi niso
iz€rpani. Znacilni primeri nedokon€ane etazne lastnine, ki so v praksi zelo Stevilni, so tudi
primeri podrZavljenih stavb, pri katerih je priSlo do izvzetja posameznih delov iz nacionalizacije,
primeri stavb, v katerih so bili po dolo€bah ZDen vrnjeni le nekateri posamezni deli stavbe, in
drugi primeri, ko so se pred uveljavitvijo ZZK-1 v zemlji8ko knjigo vpisali nekateri, a ne vsi deli
stavbe. Ker v takih primerih ni predvidenega drugega sodnega postopka za dokonéno
evidentiranje etaZne lastnine in ker gre z vidika namena zakonodajalca za povsem primerljive
primere, je treba mozZnost reSevanja takih primerov v postopku za vzpostavitev etaZzne lastnine
zagotoviti za vse oziroma jih razSiriti na vse primere nedokoncane etazne lastnine.

Sodna praksa pa tudi o tem, ali se v postopku za vzpostavitev etazne lastnine lahko reSujejo
tudi primeri navidezne solastnine, ni bila enotna (prim. odlo¢bi VSRS Il Ips 265/2012 in Il Ips
390/2009). Predlagatelj zaradi v nadaljevanju navedenih razlogov ocenjuje, da primerov
navidezne solastnine ni mogocCe reSevati v postopku za delitev solastnine po splodnih dolo¢bah
SPZ. Zato novi zakon odpravlja nejasnosti v zvezi z uporabnostjo postopka za vzpostavitev
etazne lastnine tudi za reSevanje primerov navidezne solastnine.

Mozni izidi in posledice postopka za delitev solastnine in postopka za vzpostavitev etazne
lastnine se bistveno razlikujejo. V delitvenem postopku lahko posamezni solastnik doseZe odlog
razdelitve solastne stvari, sodis€e pa lahko odloci, da se namesto razdelitve v naravi stvar
proda in med solastnike razdeli kupnina (civilna delitev), posamezni solastnik pa lahko
uveljavlja tudi prevzemno pravico na celi nepremicnini z izpla€ilom preostalih solastnikov; ob
morebitni razdelitvi posameznih delov med solastnike se razlike v vrednosti med do takratnimi
solastniSkimi delezi na celi stvari in dodeljenimi posameznimi deli poracunavajo z izpla€ilom
vrednosti, solastniki pa si vzajemno jamcijo za stvarne in pravne napake pridobljenih delov (70.
in 71. ¢len SPZ). Ob vzpostavitvi etazne lastnine v postopku za vzpostavitev etazne lastnine
takih moznih izidov in pravnih posledic ni, temve¢ se posamezni deli stavbe (le) dodelijo
njihovim upravi¢enim pridobiteljem, tako stanje pa se ustrezno evidentira v nepremiéninskih
evidencah.

Za razmerja v primerih navidezne solastnine so torej mozni izidi in posledice delitvenega
postopka neprimerni. Med dejanskimi etaznimi lastniki namre¢ ni takdnih materialnopravnih
razmerij, ki bi utemeljevala uporabo opisanih institutov delitvenega postopka. Le dejstvo, da so
se pravno-poslovni prenosi lastninske pravice na posameznih delih stavbe v skladu z nekdanjo
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prakso v zemljiski knjigi evidentirali z vpisom solastnidkih idealnih delezev na celotni
nepremicnini, Se ni utemeljen razlog za razvrednotenje njihove (ze pridobljene) etazne lastnine
in za njeno obravnavanje v okviru solastninskih razmerij. Tudi sodna praksa je v takih primerih
to priznala in Steje, da gre za t. i. dejansko etazno lastnino (npr. odlocbe VSRS Il Ips 847/94, I
Ips 596/97, 1l Ips 59/99, Il Ips 364/2009, Il Ips 390/2009).

Novi zakon (da bi se izognili vsem dvomom) tudi posebej poudarja varstvo Ze vpisanih pravic in
pravnih dejstev na Ze vpisanih posameznih delih stavbe, ki v naravi dejansko obstajajo. V
postopku vzpostavitve etazne lastnine v teh primerih sodiS¢e ne ugotavlja lastninskega stanja in
ne posega vanj ter ne ugotavlja obstoja ali neobstoja stvarnih in drugih pravic, ki omejujejo
lastninsko pravico na vpisanem posameznem delu. Pri takih vpisanih posameznih delih so
namre¢ z vpisom lastninske pravice in drugih izvedenih pravic (in pravnih dejstev) vsi
oblikovalni ucinki vpisa v zemljiSko knjigo in posledice (varstvo), ki jih doloCata SPZ in ZZK-1,
Ze nastopili. To pomeni, da se morajo tudi morebitni zahtevki iz naslova materialnopravno
napacnega vpisa uveljavljati pod pogoji in v skladu z veljavho zakonodajo. Ti zahtevki se
uveljavljajo v samostojnih pravdah zunaj postopka vzpostavitve etazne lastnine po ZVEtL. To je
primernejSe, saj je temeljni namen tako po veljavhem ZVELL kot po predlogu novega zakona,
da se lastninska pravica (in druge pravice) le ugotavlja, torej je postopek pridrzan za tiste
primere, ko je do prenosa — pridobitve lastninske pravice prislo zunajknjizno.

2.3.3.2 Odprava omejitev glede pravnih naslovov pridobiteljev posameznih delov stavbe

Pri izvajanju veljavhega zakona se v praksi razlicno razlaga, ali je za izkazovanje upravicenja
do pridobitve lastninske pravice v postopku za vzpostavitev etazne lastnine potrebno, da
pridobitelj posameznega dela stavbe predlozi tudi zemljiSkoknjizno dovolilo. Po veljavni
sistemski zakonodaji je to za primere, ko gre za prenos lastninske pravice na podlagi pravnega
posla, potrebno, saj za ucinkovito pridobitev lastninske pravice ne zadostuje le zavezovalni
pravni posel, temvec tudi razpolagalni (49. ¢len SPZ). To velja tudi v primeru, da posamezni del
stavbe Se ni vpisan v zemljiSko knjigo in nima svojega identifikacijskega znaka; v skladu s
sodno prakso zadostuje in je treba, da je posamezni del v takem primeru v zemljiSkoknjiZnem
dovolilu opredeljen vsaj opisno (npr. odlo¢ba VSRS Il Ips 196/2010).

Drugace je veljalo po ureditvi, veljavni pred 1. januarjem 2003, torej pred uveljavitvijo SPZ.
Dolocbe Zakona o temeljnih lastninskopravnih razmerjin (Uradni list SFRJ, st. 6/80, 20/80 —
popr., 36/90 in Uradni list RS, st. 87/02 — SPZ, v nadaljnjem besedilu: ZTLR) zemljiSkoknjiznega
vpisa lastninske pravice in pridobitve lastninske pravice niso pogojevale z zemljiSkoknjiznim
dovolilom (33. ¢len ZTLR). V Casu veljavnosti Zakona o zemljiski knjigi (Uradni list RS, St.
33/95, 50/02 — odl. US in 58/03 — ZZK-1, v nadaljnjem besedilu: ZZK/95) se je zemljiSkoknjizni
vpis lastninske pravice dosegel, ¢e so bili pravni posli overjeni sodno ali notarsko (22. ¢len
ZZK/95), v izijemnih primerih pa tudi na podlagi neoverjene pogodbe, €e je bila dokazana prijava
pogodbe za davéno odmero (drugi odstavek 136. ¢lena ZZK/95). ZemljiSkoknjizno dovolilo je
bilo potrebno le za vpis obligacijskih pravic v zemljiSko knjigo (23. ¢len ZZK/95). Vse to je v
rezimu veljavnosti ZZK/95 veljalo ne glede na to, kdaj je listina nastala, torej Cetudi je nastala
pred uveljavitvijo ZZK/95. Glede na tako predhodno zakonsko ureditev je bila torej tudi overitev
listine prej namenjena temu, da se v zemljiSkoknjiZnem postopku ne preverja njena pristnost in
ne, da je obli¢nost pogojevala veljavnost in u€inkovitost pravnega posla.

Obli¢nosti po veljavni sistemski ureditvi niso bile in niso potrebne za nastop stvarnopravnih
posledic pri privatizacijski prodaji nekdanjih druzbenih stanovanj in stanovanjskih stavb na
podlagi dolo¢b Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, st. 18/91-1, 19/91 — popr., 13/93 — ZP-G,
9/94 — odl. US, 21/94, 29/95 — ZPDF, 23/96, 24/96 — odl. US, 44/96 — odl. US, 1/00, 1/00 — odl.
US, 22/00 — ZJS, 87/02 — SPZ, 29/03 — odl. US in 69/03 — SZ-1, v nadaljnjem besedilu: SZ/91)
oziroma Uredbe o izvedbi privatizacije stanovanjskih hi§ in stanovanj, prevzetih od organov in
organizacij bivse SFRJ in JLA (Uradni list RS, §t. 61/92). Za ucinkovit prenos lastninske pravice
v takih primerih zadostuje le sklenitev pogodbe (118. ¢len SZ/91), kar uposteva tudi ustaljena
sodna praksa (npr. VSRS Il Ips 349/95, Il Ips 665/95, Il Ips 659/96, Il ips 417/99, Il Ips
519/2006, Il Ips 733/2009).
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V opisanih primerih bi zahteva, da se za izkazovanje pridobitve oziroma prehoda upravi¢enja do
pridobitve lastninske pravice predloZi tudi zemljiSkoknjizno dovolilo, pomenila nedopustno
retroaktivno uporabo dolo¢b SPZ, ki je bila v prehodnih dolo€bah tega zakona izrecno
izkljuCena (267. ¢len SPZ). Ker je bilo eno temeljnih nacel zakonodajalca ze pri sprejemanju
dosedanjega zakona, da se s tem zakonom ne posega v veljavne materialne predpise in da se
z njim ne spreminjajo ali razvrednotijo vzporedne ureditve, je treba za to, da se izogne
vsakrdnim prihodnjim nejasnostim pri razlagi in uporabi novega zakona, navedeno zahtevo za
pravne naslove, pridobljene pred uveljavitvijo SPZ, v zakonskem besedilu izrecno izkljugiti.

Poleg navedenega je v praksi 8e zmeraj veliko primerov neevidentiranih stanovanj, ki so bila
olastninjena po nekdanjem 116. ¢lenu SZ/91. Na podlagi navedenega ¢lena se je lahko
investitor vpisal v zemljiSko knjigo kot lastnik tako olastninjenega stanovanja tudi na podlagi
pravhomoénega gradbenega dovoljenja oziroma pravhomocne upravne odlo¢be o dovolitvi del.
Po mnenju predlagatelja je smiselno, da se za dokonéno uskladitev evidenénega stanja z
dejanskim ta moznost izrecno predvidi tudi v postopku za vzpostavitev etazne lastnine.

Za izkazovanije in ugotovitev pridobitve lastninske pravice je torej bistvena presoja, ali pridobitelj
izpolnjuje pogoje za pridobitev lastninske pravice, ki so veljali v €asu sklenitve pravnega posla
oziroma nastanka pravnega naslova. S tem se sledi tudi prehodni dolocbi 267. ¢lena SPZ.

2.3.3.4 Razsirjena aktivna legitimacija za zaletek postopka

V primerih dejanske etazne lastnine, torej etazne lastnine, ki se je oblikovala pred uveljavitvijo
SPZ, a Se ni bila ustrezno evidentirana v nepremicninskih evidencah, veljajo posebna razmerja
glede moznosti zemljiSkoknjiZnega lastnika, da doseZe vzpostavitev etaZne lastnine na
nepremicnini, kjer je vpisan kot lastnik zemljiS¢a.

V skladu z nekdanjo zakonodajo in sploSno razs8irjeno prakso katastrski in zemljiSkoknjizni vpis
etazne lastnine ni bil obvezen za ucinkovit prenos lastninske pravice na posameznem delu
stavbe, za nastop stvarnopravnih posledic in/ali za izpolnitev obveznosti odtujitelja
posameznega dela stavbe, da pridobitelju izro€i v last odtujeni posamezni del. Predpisi lastnika
stavbe niso izrecno zavezovali, da pred izvajanjem pravnega prometa s posameznimi deli v
stavbi s pravnim aktom vzpostavi etazno lastnino na stavbi in jo zemljiSkoknjiZzno vpide. Pravni
promet je v praksi pogosto potekal bodisi povsem zunajknjizno bodisi z zemljiSkoknjiznim
evidentiranjem solastninske pravice pridobitelja posameznega dela stavbe na celotni
nepremiénini. V vseh teh primerih je dejansko oblikovana etaZna lastnina kljub pomanijkljivim
nepremicninskim evidencam ostala v veljavi tudi po uveljavitvi SPZ s tem, da je z uveljavitvijo
SPZ na strani dejanskih etaznih lastnikov nastala obveznost, da stanje v nepremicninskih
evidencah ustrezno uredijo (266. in 270. ¢len SPZ). To uposteva tudi sodna praksa (prim.
odlo¢ba VSRS Il Ips | Up 193/2011).

V primerih dejanske etazne lastnine je aktivna legitimacija zemljiSkoknjiZnega lastnika za
vzpostavitev etazne lastnine po materialnem pravu omejena. Ceprav je vpisan v zemljiski knjigi
kot lastnik nepremicnine in ima tako po dolo¢bah SPZ in ZZK-1 formalno moznost, da sprejme
akt o vzpostavitvi etazne lastnine in jo vpiSe v zemljiSko knjigo, pri tem nima dejanske
materialne legitimacije. Po naravi stvari in dolo¢bah 270. ¢lena SPZ je namrec€ ta prenesena na
dejanske etazne lastnike, ki so upravi€eni in dolZni, da uredijo svoja medsebojna razmerja. To
uposteva tudi sodna praksa (prim. odlocba VSRS Il Ips 1005/2008).

Po oceni predlagatelja ima tako v opisanih primerih dejanske etazne lastnine, ki jim bo poslej
edino namenjen postopek za vzpostavitev etazne lastnine, lahko tudi formalni zemljiSkoknijizni
lastnik nepremiénine upravicen interes, da se eviden¢no stanje uskladi z dejanskim pravnim
stanjem, vendar tega interesa ne more uresniciti zaradi nesodelovanja (vseh) dejanskih etaznih
lastnikov stavbe. Ker bi njegove aktivnosti v tej smeri po redni poti, predvideni v SPZ in ZZK-1,
lahko pomenile poseganje v pravice dejanskih etaZnih lastnikov in posledi¢no nima dejanske
moznosti, da ta svoj interes uresnici, je njegov polozaj povsem primerljiv poloZaju pridobitelja
posameznega dela stavbe po ZVEtL. Zato mu je v takih primerih treba omogociti enako sodno
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varstvo, torej aktivno legitimacijo za zaCetek postopka za vzpostavitev etaZzne lastnine po tem
zakonu. Zaradi te novosti je v naslovu predloga zakona izpus€en dostavek »na predlog
pridobitelja posameznega dela stavbe«, saj to ni veC razlikovalni znak glede na veljavno
sistemsko ureditev po SPZ, kakor je to veljalo dosle;.

2.3.3.5 Dodatne resSitve za pravilno evidentiranje delov stavbe in prepre€evanje zastojev

Dolo¢ba 9. &lena ZVELL opredeljuje pravhe domneve v postopku za vzpostavitev etazne
lastnine, katerih namen je prepreciti, da bi delni spori med posameznimi udeleZenci pogosto
mnozi¢nih razmerij med Stevilnimi pridobitelji v posamezni stavbi oteZevali izvedbo postopka za
vzpostavitev etazne lastnine na stavbi kot celoti. V zadevnih domnevah so vsebinsko dolocene
tiste reSitve, ki v praksi prevladujejo, tako da bi bila ob njihovi uporabi verjetnost pravilnega
evidentiranja delov stavbe ¢im vedja.

Izvajanje veljavhega zakona v praksi je pokazalo, da bi bilo smotrno ustrezno domnevo
predvideti tudi za skupne prostore v stavbi. Glede na veljavni postopek in pogoje za vpis stavbe
v kataster stavb ter upostevajo¢ dejstvo, da je kataster javna evidenca, je ve€ kot verjetno, da
so katastrski podatki pravilni, po 17. ¢lenu zakona pa je verjetnost zadosten standard
materialne resnice v postopku za vzpostavitev etaZne lastnine po ZVELL. Zato je po oceni
predlagatelja primerno, da sodiS€e tudi pri opredelitvi skupnih prostorov (in ne le posameznih
delov) uposteva katastrsko stanje v smislu izpodbojne domneve.

Nadalje je izvajanje dosedanjega zakona v praksi pokazalo, da med katastrsko vpisanim
stanjem in stanjem v predloZenih pravnih naslovih pogosto ni skladnosti glede povrsine in/ali
tlorisov posameznih delov stavbe. Razlogi za to so praviloma posledica uporabe razli¢nih
metodologij ali natan¢nosti merjenja (npr. ob sklenitvi pogodbe se je vanjo zapisala priblizna
ocena izmere ali je bila ta opredeljena s faktorji po pravilih, ki so veljala za tockovanje nekdanjih
druzbenih stanovanj in stanovanjskih his, katastrski vpisi pa temeljijo na dejanski izmeri),
neredko pa tudi zaradi naknadne prenove posameznih delov zaradi spremembe notranjega
tlorisa ali razsiritve na ragun skupnih delov. Ce bi moralo sodi§ée v vsakem primeru, ko naleti
na takSno neskladje, raziskovati dejansko stanje in posledi¢no usklajevati katastrsko stanje za
celotno stavbo ter odrejati nove katastrske vpise, bi to ve€¢inoma negativno vplivalo na vse tiste
primere, kjer je bil katastrski vpis stavbe Ze opravljen; to pa bi Skodilo ¢asovni in strodkovni
ekonomiénosti postopka. Zato je po oceni predlagatelja treba, razen ¢e s tem sogladajo vsi
udelezenci, izkljuiti obveznost sodis€a, da v postopku zagotovi nov katastrski vpis celotne
stavbe tudi Ze samo zaradi morebitnih neskladij med povrsino oziroma tlorisom posameznih
delov v pravnih naslovih in katastru stavb. Popravke v katastru stavb naj torej sodisce izvede le
takrat, kadar gre za bistvena in odloCilna neskladja, kakor so npr. povsem nepravilni katastrski
vpisi, ko je ve€ stavb vpisanih kot ena, ali nasprotno, ¢e niso vpisani skupni prostori, ¢e kaksen
posamezni del sploh ni vpisan ipd.

2.3.3.6 Pristojnost sodid€a za odlo¢anje o vpisu stavbne pravice

V izijemnih primerih lahko velja, da stavba, zgrajena pred 1. januarjem 2003, na nepremicnini
obstoji na podlagi stavbne pravice in da etazni lastniki stavbe na pripadajoéem zemljiS€u niso
pridobili lastninske pravice. Tak3ni so zlasti primeri podzemnih stavb brez zunanjih
funkcionalnih povrsin, ko imajo vsakokratni lastniki stavbe zakonito stavbno pravico na
nepremicénini, na kateri (oziroma znotraj katere) je stavba (271. &len SPZ). Ceprav po sploénih
nacelih zakonitih stvarnih pravic, torej tudi stavbne pravice po 271. ¢lenu SPZ, za potrebe
njihovega nastanka oziroma obstoja teh ni treba vpisati v zemljisko knjigo, je v navedenih
primerih, ko gre za stavbo v etazni lastnini, to potrebno, ¢e naj se na taki stavbi vpiSe etazna
lastnina. V skladu s sploSnimi pravili zemljiSke knjige je etazno lastnino na taki stavbi mogoce
vpisati v zemljiSko knjigo le pod pogojem, da je v zemljidki knjigi predhodno ali so€asno vpisana
tudi stavbna pravica.

Ureditev po dosedanjem zakonu sodiS€u ni omogocala, da v postopku za vzpostavitev etazne
lastnine odlodi tudi o vpisu stavbne pravice, zato vzpostavitev etazne lastnine v takih primerih ni
bila mogo€a. Po mnenju predlagatelja je treba navedeno pravno praznino odpraviti in tudi za
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tovrstne primere omogociti mozZnosti za vzpostavitev etazne lastnine, saj ni razumnih razlogov
za odrekanje enakega pravnega varstva tudi v takih primerih.

2.3.4 Novosti v postopku za doloditev pripadajocega zemljiS€a

2.3.4.1 Ugotavljanje stavbne pravice na pripadajoem zemljiS¢u

Po 30. ¢lenu ZVELL lahko sodis€e v postopku za doloCitev pripadajocega zemljiS¢a k stavbi,
zgrajeni pred 1. januarjem 2003, odloca le o tistem zemljiS€u, ki je postalo last lastnika stavbe
na podlagi pravil o lastninjenju nepremicnin v druzbeni lastnini, pravil o gradnji na tujem svetu
oziroma drugih sorodnih pravil, po katerih je bilo funkcionalno zemljiS¢e stavbe akcesorno in s
tem kogentno vezano na lastninsko pravico na stavbi. Vendarle pa se v praksi zaznava, da za
Stevilne primere navedeno lahko pomeni le delno reSitev ali pa sploh ne, in da lahko
nepremicninske evidence kljub postopku za doloCitev pripadajoega zemljiS¢a Se zmeraj
ostanejo neurejene.

Od tedaj, ko je lastnik stavbe na pripadajo€em zemljis€u pridobil lastninsko pravico po zakonu
(npr. v letu 1997 z ex lege olastninjenjem funkcionalnega zemlji$¢a, ki je bilo druzbena lastnina,
ali Se prej z ex lege pridobitvijo lastninske pravice po pravilih o gradnji na tujem svetu na
funkcionalnem zemljis€u, ki je bilo zasebna last), pa do danes, je lahko lastnik stavbe lastninsko
pravico na pripadajoCem zemljiS€u tudi izgubil. To se je npr. lahko zgodilo, €e je tretja oseba
pozneje pridobila lastninsko pravico na orginaren nacin (npr. s pravnomocno konstitutivno
odlo¢bo drzavnega organa, ki je vzpostavila lastninsko pravico na pripadajo¢em zemljiS€u v
korist tretje osebe). Lahko pa tudi, da lastninske pravice na pripadajo¢em zemljis€u stavbe
sploh ni pridobil.

Tovrstne primere, ki so obstajali 1. januarja 2003, tj. ob uveljavitvi SPZ, je zakonodajalec z
materialnopravnega vidika ze reSil. Po 271. ¢lenu SPZ je v primerih, ko sta bila na dan
uveljavitve tega zakona zemljiS€e in stavba v lasti razliénih lastnikov, lastnik stavbe na
nepremicnini, na kateri se stavba nahaja, po zakonu pridobil stavbno pravico. Pri tem pa je SPZ
s procesnega vidika uredil le postopek za nadomestitev pogodbene ureditve razmerij med
lastnikom zemljiS€a in lastnikom stavbe, ne pa tudi postopka za evidentiranje stavbne pravice v
zemljiSki knjigi, kar pomeni, da so imele stranke v primeru spora o obstoju stavbne pravice na
voljo le pravdni postopek.

Ker je treba po namenu zakonodajalca pojem nepremicnine po 271. ¢lenu SPZ, na kateri se
stavba nahaja, enaciti s pojmom funkcionalnega oziroma pripadajo¢ega zemljis€a, je njegova
ugotovitev oziroma dolo€itev povsem primerljiva situaciji, ko se ugotavlja zemlji5€e, ki je na
podlagi lastninjena oziroma gradnje na tujem svetu in drugih sorodnih pravil postalo last lastnika
stavbe, torej situacijam, ki so se doslej reSevale v postopku za doloCitev pripadajoCega
zemljiS¢a. Predlagatelj zato ocenjuje, da bi bilo v tem postopku smiselno redevati tudi navedene
primere.

2.3.4.2 Odkupna pravica

Ob zgoraj opisanem ni mogoce izklju€iti primerov, ki jih ni mogoce resiti niti z rezervnim
pravilom stavbne pravice. To npr. velja v primeru, e je lastnik stavbe na dan 1. januarja 2003
ob uveljavitvi SPZ, ko so kot prehodne dolo¢be ucinkovala pravila o ve¢ uporabnikih iste
nepremicnine, $e zmeraj imel lastninsko pravico na pripadajo¢em zemljiS€u, pa jo je izgubil Sele
naknadno (npr. tretji kupec je odkupil zemljiS€e v steCajnem postopku Sele po 1. januarju 2003).
Pravne podlage za zaklju€ek, da je na zemljiS¢€u pridobil zakonito stavbno pravico, ni. Opustitev
vsakrdnega varstva interesa lastnika stavbe, da pridobi ustrezne pravice na zemlji€u, ki ga
nujno potrebuje oziroma je neposredno namenjeno za redno rabo stavbe, pa se zdi v
posamiCnem primeru nepraviéno, na sploSno pa v nasprotju z javnim interesom, saj bi v
nedolocenem vecjem Stevilu primerov lahko onemogoé&alo normalno rabo obstojecih stavb.

V praksi pa so tudi nasprotni primeri. Zemlji8Ce je lahko ves €as ostalo zunajknjiZzna last etaznih
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lastnikov stavbe in njen skupni del, zemljiSkoknjizni lastnik, ki je bil npr. vpisan v zemljiSko
knjigo kot lastnik zemljiS€a po uradni dolZnosti po dolo€bah Zakona o lastninjenju nepremicnin v
druzbeni lastnini (Uradni list RS, §t. 44/97 in 59/01, v nadaljnjem besedilu: ZLNDL), pa je to
zemljiS€e morda ob zaupanju v zemljiSkoknjiZno stanje uporabil za gradnjo ali drugo ureditev. Z
vidika pravi¢nosti in javnega interesa velja, da je treba tudi v takih primerih zavarovati interes
zemljiSkoknjiznega lastnika v zvezi z njegovim lastnistvom zemljiS€¢a vsaj v primerih, ko je na
takem zemljiS€u morebiti zgradil nov objekt. Ker danes pravila o gradnji na tujem svetu ne
ucinkujejo ve¢ s prehodom lastninske pravice na zemljiS€u na graditelja, tak pridobitelj nima
prav nikakrSnega varstva, po splosnih pravilih pa bi etazni lastniki postali lastniki novega
objekta. To je po oceni predlagatelja nepraviéno in prekomerno obremenjujocCe, Se posebej, ¢e
je bil graditelj v dobri veri in je gradnjo morebiti izvedel celo na podlagi pravhomocnega
gradbenega dovoljenja, pri tem pa bil zaveden z neurejenim eviden¢nim stanjem glede
pripadajotega zemljis€a, kar je zelo pogosto.

V obeh navedenih primerih torej lahko obstoji legitimen interes za pridobitev lastninske pravice
na zemljiS€u, ki ga je treba po oceni predlagatelja ustrezno pravno zavarovati: v prvem primeru
v korist etaznih lastnikov, ki zemljis¢e potrebujejo za redno rabo stavbe, v drugem primeru pa v
korist graditelja, ki je zemljiS¢e pozidal in je to po svoji funkciji prenehalo biti namenjeno redni
rabi stavbe. Z novim zakonom se za razreSevanje navedenih primerov predvideva odkupna
pravica, po kateri bi lahko upravi¢enec zahteval prodajo zemlji§¢a, ki ga je izgubil, oziroma
zemljiS¢a, na katerem je gradil, Ceprav ga ni predhodno pravno ucinkovito pridobil. S tem se po
eni strani zavaruje legitimen interes etaznih lastnikov oziroma graditelja, po drugi strani pa se
lastniku zemljis€a zagotavlja, da za to prejme pravicno nadomestilo in da poseg v njegovo
lastninsko pravico ni prekomeren. Pri taki ureditvi se varuje tudi javni interes, da Ze zgrajene
stavbe obstanejo in normalno delujejo e naprej ter imajo za to potrebno pripadajoce zemljiSce.
Vsebinsko je v bistvenem enaka reSitev sprejeta tudi v sistemskih pravilih glede primerljive
situacije gradnje ez mejo nepremicnine (47. ¢len SPZ).

2.3.4.3 PopolnejSa ureditev meril za ugotovitev obsega pripadajotega zemljiS¢a

Veljavni zakon ne ureja podrobneje meril za dolo¢anje pripadajoega zemljiS¢a k stavbam,
zgrajenim pred 1. januarjem 2003, temvec¢ v svojem 30. ¢lenu napotuje na smiselno uporabo
sistemskega 7. ¢lena ZVELL. V skladu z najnovejSo sodno prakso so se ta pravila razlagala
tako, da se je kot pripadajoce zemlji§€e Stelo primarno tisto zemljiS€e, ki je bilo dolo¢eno s
pravnomoéno odlo&bo o dologitvi funkcionalnega zemlji§¢a oziroma gradbene parcele. Ce ta ni
obstajala, so se kot primarno merilo za dolodljivost zemljiS¢a, potrebnega za redno rabo stavbe,
upostevali prostorski oziroma upravni akti, na podlagi katerih je bila zgrajena stavba, h kateri se
je dologalo pripadajoge zemljisse. Sele &e ti takega zemlji$¢a niso opredeljevali ali niso bili
dosegljivi, so se uporabljala rezervna merila, tj. pretekla redna raba zemljis§¢a, namenska
vezanost v naravi in urbanisti¢ni standardi v ¢asu izgradnje stavbe (npr. odlo¢ba VSRS II Ips
86/2014). Po mnenju predlagatelja tak selektivni pristop po sistemu podredja ni primeren za
stavbe, zgrajene pred 1. januarjem 2003, zato je treba z novim zakonom, ki bo omogocal
dolo€anje pripadajoega zemljiS¢a le Se k tak8nim stavbam, merila za ugotavljanje pripadajocih
zemljiS¢€ prilagoditi in pribliZzati novemu omejenemu predmetu odlo€anja, ki je izkljuéno v
ugotovitvi v preteklosti Ze nastalih pravnih posledic na podlagi pravil, ki so izpeljevala inverzijo
nacela superficies solo cedit.

Nacin ugotavljanja obsega pripadajo¢ega zemljis¢a je lahko razli¢en Ze glede na pravno
podlago za pridobitev lastninske pravice. Tako je npr. gradnja na tujem zemljiS¢€u v zasebni lasti
po 24. in naslednjih ¢lenih ZTLR povzrocila takojSnje pravne posledice glede pridobitve
lastninske pravice na tistem zemljiSCu, ki je bilo ob izgradnji potrebno za redno rabo stavbe.
PoznejSe spreminjanje potreb ali morebiti drugaéne rabe zemlji§€a niso ve€ ucinkovale na
stvarnopravnem podroéju glede zmanjSanja ali razSiritve obsega pripadajoCega zemljiS€a
(statiCen princip). Drugace pa velja pri stavbah, ki so bile zgrajene ali so stale na druzbenih
tistem zemljiS€u, ki je bilo namenjeno njeni redni rabi. Ta namenjenost se je lahko sicer dolocila
Ze ob izgradnji, lahko pa se je naknadno tudi spreminjala, vse do olastninjenja druzbenega
zemljis€a, kar se je zgodilo najpozneje v letu 1997 po dolo¢bah ZLNDL (dinami€en princip).
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Situacije znotraj kategorije stavb, stoje€ih na nekdanjih druzbenih zemljiS¢ih (praviloma vsa
zemljiS€a znotraj obmocij urbanih naselij) so Se posebej raznolike. Potrebnost in namembnost
zemljiS€a za redno rabo stavbe je bila lahko ob njeni izgradnji povsem drugaéna kot pozneje ob
nastopu lastninjenja, npr. v letu 1997. Npr. starej8a stavba, zgrajena pred mnoZi¢no uporabo
avtomobilov, praviloma ni potrebovala in ni imela predvidenih parkirnih mest, ta pa so se lahko
s prostorskim aktom zanjo namenila in uredila Sele pozneje v €asu trajanja druzbene lastnine,
po drugi strani pa zanjo zaradi modernizacije in opustitve na€ina ogrevanja s trdimi gorivi ni bilo
vec potrebno zemljid€e, ki je bilo sprva namenjeno dovozu goriva. Potreba po parkirnih mestih
se je v zadnjih desetletjih praviloma povecevala tako, da je bilo lahko pozneje redni rabi stavbe
namenjenih ve¢ parkiriS¢ kakor ob njeni izgradnji, in nasprotno. Zaradi morebitne opustitve
izgradnje sprva nacrtovanih garaznih hi$ se je lahko zemljiS€e, na katerem naj bi bile garazne
hiSe, pozneje dejansko namenilo za prosto parkiranje. ZemljiS¢a, ki so bila morebiti ob izgradnji
posamezne stavbe namenjena (le) njeni redni rabi, so bila lahko naknadno pozidana z novimi
stavbami in tako niso imele ve€ vloge funkcionalnega zemljiS€a prve stavbe ali pa so se ob
naknadni gradnji lahko namenila tudi redni rabi Se katere druge nove stavbe in so tako postala
skupna pripadajo¢a zemljiS€a. Cesta, ki je bila sprva zgrajena kot dovoz do le ene stavbe, je
lahko pozneje postala javna cesta zaradi poznejSe dodatne pozidave zemljiS¢ v bliZini, ali pa je
cesta, Ki je bila sprva mi$ljena kot javna pot, zaradi dokon&ne neizvedbe zazidalnega nacrta v
nasprotju s prvotnim nacrtom (p)ostala le dovozna cesta za eno stavbo. Opustitev izgradnje
sprva naértovanega objekta v soseski in namesto tega naknadna ureditev otroSkega igris¢a za
potrebe nove soseske je lahko to zemljiS€e v nasprotju s prvotnimi nacrti vezala na redno rabo
stavb v soseski ali pa je bilo morebiti prvotno urejeno otrosko igriS€e pozneje odstranjeno in je
bila na njegovem mestu zgrajena nova stavba. Vsi ti Zivljenjski primeri kaZejo, da
poenostavljena uporaba le namembnosti zemljis§¢a v €asu izgradnje po takratnih prostorskih
in/ali upravnih aktih, zlasti pri druzbenih zemljis€ih, vsekakor ni primerna za pravilno dologitev
obsega pripadajocega zemljis¢a.

Poleg tega ne gre prezreti, da je bila pri pravici uporabe ena od bistvenih okoliS€in za njeno
pridobitev, ohranitev oziroma prenehanje tudi njeno dejansko izvajanje. V skladu z nekdanjo
ureditvijo in sodno prakso sta namre€ opustitev uporabe druzbene nepremicnine oziroma njena
uporaba brez pravhega naslova po doloenem €asu lahko vodila v ex lege prehod pravice
uporabe z enega subjekta na drugega (prim. odlo¢be VSRS Il Ips 634/2007, Il Ips 695/2009, II
Ips 985/2006, VSL | Cp 2321/2012; enako tudi J. Arah et al.: Komentar zakona o zdruzenem
delu, CGP Delo — TOZD GV, Ljubljana 1988, str. 434). To je predvsem veljalo med druzbenimi
pravnimi osebami, ki so neko€ upravljale vecino novejSih ve¢stanovanjskih stavb v soseskah,
zgrajenih v ¢asu druzbene gradnje, te stavbe pa so bile na podlagi SZ/91 vecinoma
privatizirane v korist danasnjih etaznih lastnikov. Morebitha namembnost doloCenega zemljiS¢a
redne rabe stavbe v upravljanju ene pravne osebe je tako lahko prenehala v korist druge
pravne osebe, ki je upravljala sosednjo stavbo, €e se je redna raba takega zemljiS¢a po
izgradnji obeh stavb dejansko izvajala le v korist druge, ali pa je postalo zemlji§€e vsaj skupno
pripadajoe zemljis€e obeh stavb.

Praksa nadalje tudi kaze, da sodiSce sicer lahko zanesljivo ugotovi, da je dolo¢eno zemljis¢e
pripadajoCe zemljiS€e, ne more pa z gotovostjo natanéno ugotoviti razmejitve med
stavb. Sodis€e na take situacije najpogosteje naleti zlasti v vecjih soseskah kompleksne
gradnje iz ¢asov druzbeno usmerjene gradnje, za katere so upravni in prostorski akti nejasni,
pomanijkljivi, deloma ali v celoti izgubljeni ali pa jih celo sploh ni. Skupna pripadajo¢a zemljis¢a
je treba obravnavati kot izjemo in takrat, ko ni zanesljivo dokazano, da gre za skupno
pripadajoCe zemljiS€e, tako zemljiS€e razdeliti med stavbe soseske kot njihova individualna
pripadajota zemljid€a. Zato je treba v novem zakonu opredeliti tudi napotila za tovrstne mejne
primere.

Raznolikost primerov, ki jih obravnava sodiS€e v postopku za ugotovitev pripadajocega
zemlji8€a k stavbi, zgrajeni pred 1. januarjem 2003, je razlog za to, da nacina dolo¢anja
pripadajoCega zemljid€a, ¢e naj bo to pravilno in naj ne posega v pridobljene pravice, ni mogoce
poenostaviti s predpisovanjem natan¢no dolo¢enih formul za ugotavljanje njegovega obsega. Z
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novim zakonom je zato treba prepustiti sodiS¢u, da v vsakem konkretnem primeru ob
upostevanju vseh pomembnih okoliS¢in in praviloma s pomoc¢jo izvedenca urbanisticne stroke
ugotovi obseg pripadajoCega zemljiS¢a, za ta namen pa v zakonu dolociti le temeljna napotila in
merila, ki se lahko upostevajo za te namene.

2.3.4.4 Odloc¢anje o bremenih

De lege ferenda je koncéni cilj postopka za dolocitev pripadajocega zemljiS€a popolna uskladitev
neurejenih nepremicninskih evidenc z dejanskim pravnim stanjem na konkretnem zemljis¢u. V
nasprotju s tem namenom bi bilo, ¢e bi v nepremiéninskih evidencah ostajala nevpisana
morebitna bremena, ki na nepremicnini dejansko in pravno zunajknjizno obstajajo, in da bi se
ohranjala vpisana bremena, ki jih dejansko ni in so v zemljiSki knjigi vpisana materialnopravno
neutemeljeno. Z novim zakonom se z namenom doseganja navedenega cilja sodiS¢u omogoca,
da odlo¢a o obstoju dejansko obstojecih, a nevpisanih bremen, ter o izbrisu neobstojecih, a
vpisanih bremen. lzrecno pa je izkljuéena mozZnost odloanja in poseganja v bremena, ki
omejujejo lastninsko pravico pri vpisanih posameznih delih, ki dejansko obstajajo. Gre za
primere nedokon€ane etazne lastnine, ko so nekateri posamezni deli vpisani v zemljiSko knjigo
in tudi predmet pravnega prometa v rezimu po SPZ. Ker se v takSnih primerih sodisce v
postopku vzpostavitve etazne lastnine ne spus€a v ugotavljanje lastnistva takSnega
posameznega dela, ampak v odlocbi (sklepu) le ugotovi Ze vpisanega lastnika posameznega
dela, enako velja tudi glede bremen (izvedenih pravic in vpisanih pravnih dejstev), ki lastninsko
pravico pri tako vpisanem posameznem delu omejujejo.

Po novem zakonu moznost sodis€a, da odloca tudi o bremenih, ni absolutna. Ob cilju, naj
sodis¢e ¢im bolj popolno ugotovi in evidentira pravilno dejansko stanje zemljiS¢a, in ob namenu,
naj bo postopek ekonomicen, ucinkovit in s €im manj zastoji ter s ciljiem njegovega €im
hitrejSega dokoncanja, se v novem zakonu moZnost sodid¢a odlo€iti 0 posameznem bremenu
omejuje s predpostavko, da dejstva, od katerih je odvisna odloc€itev o bremenu, med udeleZenci
niso sporna. Da bi sodiS¢e odlocilo o bremenih v tem postopku, bi torej moralo iti za nesporno
zadevo ali odloitev, ki terja le pravno presojo brez potrebe po izvajanju dokaznega postopka.

2.3.4.5 Omejitev procesne udelezbe obcine z javnim interesom

Ze v dosedanjem zakonu je obé&ina obvezni formalni udelezenec postopka za dologitev
pripadajotega zemljiS¢a, ¢etudi v njem ni materialni udelezenec, saj to njeno vlogo v postopku
terja zlasti naelo varovanja javhega interesa na podrocju urejanja prostora in urbanizma. Z
novim zakonom se od tega nacela ne odstopa, ampak se ga podrobneje udejanja. Po novem
obdcina ne bo vec¢ obvezni formalni udelezenec postopka, temvec bo o postopku le obvescena,
C¢e bo hotela v njem uveljavljati javni interes, pa se bo vanj lahko priglasila kot materialni
udelezenec. S tako resitvijo bodo Stevilni postopki razbremenjeni nepotrebnih administrativnih
opravil tako sodiS€ in ob€in kakor tudi drugih udeleZzencev v postopku, saj ni razumnega
razloga, zakaj bi obline sodelovale tudi v tistih postopkih, v katerih ni treba varovati javnega
interesa.

2.3.4.6 Odprava omejitev glede obravnavanja predhodnih vprasanj

Izvajanje dosedanjega zakona v praksi kaze, da v postopkih za dolocitev pripadajoCega
zemljiS¢a lahko nastanejo predhodna vprasanja, glede katerih veljavna ureditev nepravdnega
postopka omejuje njihovo obravnavanje v nepravdnem postopku (8. do 10. ¢len ZNP). Zaradi
navedenega je velika verjetnost, da bi se postopki za ugotovitev pripadajoc¢ih zemljiS¢ mnoZi¢no
prekinjali zaradi reSevanja predhodnih vprasanj, ki bi se morala reSevati v pravdah, kar bi v
konkretnih primerih in na splodno bistveno otezilo in podaljSalo &im prejSnjo uskladitev
nepremicninskih evidenc z dejanskim pravnim stanjem ter mnoZilo sodne postopke in tako
prispevalo k sodnim zaostankom. Ker bi se ob na novo dolo€eni pravici do revizije tudi v
postopku za ugotovitev pripadajoega zemljiS¢a procesne garancije povsem pribliZzale
garancijam pravdnega postopka, je ob upostevanju javnega interesa za ¢im hitrejSe dokoncanje
navedenih postopkov po oceni predlagatelja v tovrstnih postopkih smotrno izkljuciti uporabo
splosnih omejitev glede obravnavanja predhodnih vprasanj v nepravdnem postopku. S tem bo
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postal postopek za ugotovitev pripadajo¢ega zemljid€a s tega vidika primerljiv pravdnemu.
2.3.4.7 Pravica do revizije

V postopkih za dolocitev pripadajotega zemljis€a k stavbam, zgrajenim pred 1. januarjem 2003,
gre za odlo€anje o lastninskopravnih sporih in praviloma za zapletena pravna in dejanska
vprasanja, tovrstni spori pa so vsebinsko mo¢no podobni sporom v zapletenejSih pravdnih
postopkih. Zato je po oceni predlagatelja smotrno, da se prek instituta revizije zagotovita
skladnost in enotnost sodne prakse enako kakor v pravdnem postopku.

2.3.4.8 Odprava nepravilno razglaSenega javnega dobra

Sodna praksa se je ze izrekla in predlagatelj to ocenjuje kot pravilno, da razglasitev javnega
dobra na pripadajoem zemljiS€u z upravno odlocbo stvarnopravnega poloZaja tega zemljisCa
ni mogla razvrednotiti, saj za to ni pravne podlage (prim. odlo¢be VSL | Cp 3289/2014, VSL |
Cp 251/2015). Samo ugotovitev, da je bilo neko zemljiS¢e namenjeno splosni rabi Se pred
lastninjenjem nekdanjih druzbenih zemljiS¢€ in ne le kot funkcionalno zemljis€¢e konkretne stavbe
oziroma vec€ stavb v primeru skupnega pripadajocega zemljis€a, bi namre€ lahko pomenila, da
tako zemljiS€e ni bilo (skupno) pripadajoce zemljiS¢e. Glede na to samo upravna razglasitev
javnega dobra po dolo¢bah Zakona o graditvi objektov (Uradni list RS, st. 102/04 — uradno
precisceno besedilo, 14/05 — popr., 92/05 — ZJC-B, 93/05 — ZVMS, 111/05 — odl. US, 126/07,
108/09, 61/10 — ZRud-1, 20/11 — odl. US, 57/12, 101/13 — ZDavNepr, 110/13 in 19/15, v
nadaljnjem besedilu: ZGO-1), ne da bi bila namenjenost splosni rabi konkretno izkazana ze za
Cas pred nastopom lastninjenja nepremicnin v druzbeni lastnini, Se ne pomeni, da tako
zemljiS€¢e ni pripadajoCe zemljis€e stavbe. Prav to pa je predmet ugotavljanja oziroma
dokazovanja v postopkih po ZVEtL.

V praksi se neredko dogaja, da so pripadajoca zemljiS¢a ali njihovi deli zaradi neurejenih
nepremicninskih evidenc razglaseni za javno dobro. Po mnenju predlagatelja sta reZim v okviru
instituta javnega dobra kot dobrine, namenjene splodni rabi vseh, na eni strani, in institut
pripadajofega zemljiS¢a na drugi strani, nezdruZljiva in ne moreta obstajati hkrati. Zato se
predlaga novo posebno izredno pravno sredstvo v upravnem postopku, ki omogoca
razveljavitev takSne upravne odloc¢be.

2.3.4.9 Razdelitev skupnih pripadajocih zemljiS¢

Tudi skupnost vsakokratnih lastnikov stavb na skupnem pripadajoéem zemljiS€u je lahko
obremenjena s tezavami, ki jih prinasa Zivljenje v skupnosti. Vendar pa gre za specificne
dobrine, tako glede svoje funkcije (neposredna namenjenost funkcioniranju ve¢ stavb) kot glede
svojega stvarnopravnega polozaja (akcesorna vezanost deleza na lastninsko pravico
vsakokratnega lastnika posamezne stavbe). Zato je smiselno, da se pravila razdelitve skupnih
pripadajoCih zemljis¢ dolocijo ob upostevanju posebnih znadilnosti obravnavanih primerov kot
lex specialis v razmerju do splosnih pravil o delitvi skupne lastnine, ki so primarno namenjena
tipicnim pojavnim oblikam civilnopravnih primerov skupne lastnine, ki sicer nastopi le med
dedici, zakonci in v druzbah.

Tako kot velja po splosnih pravilih o delitvi skupne lastnine, naj morebitna sporazumna delitev
sporazuma ni mogoce doseci, o razdelitvi odlo€i sodiS¢e v nepravdnem postopku, v katerem naj
se uporabljajo tista specificna postopkovna pravila, ki so potrebna tudi v postopku za ugotovitev
pripadajotega zemljis€a za to, da se postopek ob mnozi¢nosti udeleZbe sploh lahko izvede.

Sodna delitev skupnih pripadajoCih zemljiS¢ naj bo na sploSno torej mogoc€a, e udelezenci
skupnosti ocenijo, da ta niso (ve€) funkcionalna, vendar naj bo za razliko od splo$nih pravil
omejena s predpostavko, da ohranjanje skupnega pripadajocega zemljis¢a ni nujno potrebno
za funkcioniranje stavb, katerim tako zemljiS€e sluzi. Ker mora biti koncna posledica razdelitve
skupnega pripadajo¢ega zemljiS¢a tudi logi€na in v skladu s prisilnimi predpisi, je smiselno, da
se pri tem uporabijo enaka pravila, kakor jih doloa zakon za predhodno dolocCitev
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pripadajotega zemljis¢a.
2.3.4.10 Negativni ugotovitveni zahtevek

Novost v predlogu novega zakona je tudi moznost negativhega ugotovitvenega zahtevka, s
katerim lahko zemljiSkoknijizni lastnik uveljavlja, da dolo€eno zemlji5€e ni pripadajoce zemljisce
k stavbi. S procesnega vidika gre za reSitev, primerljivo s t. i. negativno ugotovitveno tozbo, ki je
v pravdnem postopku dopustna. Ker se nacelo zaupanja v zemljiSko knjigo in pravila, ki varujejo
dobrovernega pravno-poslovnega pridobitelja, nanasajo samo na pridobitev lastninske pravice
v pravhem prometu, tudi glede tega predlagatelj meni, da je z vidika pravi€nosti in javnega
interesa treba zavarovati interes zemljiSkoknjiZznega lastnika, ki je dobil lastninsko pravico na
zemljiS¢u na drugi pravni podlagi. Moznost negativhega ugotovitvenega zahtevka
zemljiSkoknjiznemu lastniku omogoca odpravo negotovosti, da bi bila pozneje izdana sodna
odlo€ba, ki bi to zemljiSce dolocila kot pripadajoCe zemljiS€e stavbe, ki je last lastnika stavbe.

Temeljna predpostavka za uveljavljanje negativhega ugotovitvenega zahtevka je pravni interes.
Tega ni, e je bilo o tem vpraSanju Ze pravhomocno odlo¢eno ali e postopek za ugotovitev
pripadajotega zemljiS¢a za tako zemlji5€e Ze poteka. Zato v takih primerih uveljavljanje takega
zahtevka ni mogoc€e, ampak lahko zemljiSkoknjizni lastnik to mozZnost izkoristi le pod pogojem,
da je lastnik stavbe bil in ostaja pasiven. V takih primerih bo pravni interes zemljiSkoknjiznega
lastnika podan zlasti, ¢e z lastnikom stavbe obstaja spor o tem, ali je dolo¢eno zemljiSce
pripadajote zemlji5€e ali ne. Pravni interes bo lahko podan tudi, e bo iz razpoloZljive
dokumentacije to nejasno, npr. iz prostorskih ali upravnih aktov, na podlagi katerih je bila stavba
zgrajena, iz upravne odlocbe o dolocitvi funkcionalnega zemljiS¢a ipd. V takih in podobnih
primerih vise€nosti pravic je zemljiSkoknjizni lastnik v nevarnosti, da se lahko kadarkoli v
prihodnosti zacne postopek za ugotovitev pripadajoCega zemljis€a, to pa je v celoti odvisno od
lastnika stavbe. Zato zemljiSkoknjizni lastnik zemljiS¢éa v vmesnem ¢€asu ostaja v pravni
negotovosti in je tako de facto omejen v svojem razpolaganju z zemljiS¢em in upravljanju
zemljiS¢a, na katerem ima vpisano lastninsko pravico. Interes zemljiSkoknjiZnega lastnika, da to
negotovost ali spor za vselej in ¢im prej odpravi in da se o tem odlo€i z u€inki pravhomocénosti,
je po mnenju predlagatelja vsekakor legitimen, zato ga je upraviceno zakonsko zavarovati.

3. OCENA FINANCNIH POSLEDIC PREDLOGA ZAKONA ZA DRZAVNI PRORACUN IN
DRUGA JAVNA FINANCNA SREDSTVA

Predlog zakona nima posledic za drzavni proracun in druga javnofinan¢na sredstva.

4. NAVEDBA, DA SO SREDSTVA ZA IZVAJANJE ZAKONA V DRZAVNEM PRORACUNU
ZAGOTOVLJENA, CE PREDLOG ZAKONA PREDVIDEVA PORABO PRORACUNSKIH
SREDSTEV V OBDOBJU, ZA KATERO JE BIL DRZAVNI PRORACUN ZE SPREJET

UresniCevanje predlaganega zakona ne bo imelo dodatnih finan¢nih posledic za proracun in
druga javnofinancna sredstva v obdobju, za katero je bil drzavni proracun Ze sprejet.

5. PRIKAZ UREDITVE V DRUGIH PRAVNIH SISTEMIH IN PRILAGOJENOSTI
PREDLAGANE UREDITVE PRAVU EVROPSKE UNIJE

Predlog zakona omogoca uskladitev nepremiéninskih evidenc na materialnopravno pravilnih
podlagah, ki se jih ugotavlja v nadzorovanem okolju nepravdnih sodis¢, in sicer v zvezi s
stavbami, ki so bile zgrajene pred 1. januarjem 2003. S tem se omogoca ureditev
neustreznega zate€enega stanja neusklajenosti nepremicninskih evidenc, ki je posledica
posebnosti pravne ureditve Se iz ¢asov druzbene lastnine, ne dovolj domisljene privatizacijske
zakonodaje in neuspelih poskusov zakonodajne ureditve tega stanja od 1991 do uveljavitve
ZVELL.
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Ker gre za tako posebno =zakonsko materijo, ki je druge drzave ne poznajo,
primerjalnopravnega pregleda ni mogoce opraviti.

Pravo Evropske unije etazne lastnine na splosni ravni ne ureja, zato na podrodju, ki je predmet
urejanja s tem predlogom zakona, ni predpisov Evropske unije, ki bi lahko bili predmet prenosa
in izvedbe v pravnem redu Republike Slovenije.

6. DRUGE POSLEDICE, KI JIH BO IMELO SPREJETJE ZAKONA
6.1 Administrativne in druge posledice:
a) v postopku oziroma poslovanju javne uprave ali pravosodnih organov

Vsebino predlaganega zakona tvorijo pretezno procesne dolobe, zato zakon razen nekaj
obrazloZenih izjem ne uvaja novosti na podroCju materialnega prava. Z novim predlogom
zakona se ohranjajo temeljne znacilnosti obeh nepravdnih postopkov po veljavhem zakonu s
tem, da se obseg zadev kr€i oziroma omejuje na zateCene neurejene primere, ki izvirajo iz
Casov pred uveljavitvijo novih stvarnopravnih pravil. S predlogom zakona se v skladu s predlogi
sodiS¢ Se dodatno odpravljajo razlogi za zastoje v postopkih in stopnjujejo posebne
procesnopravne resitve, katerih namen je zagotoviti realne moznosti za relativno hitro izvedbo
in dokoncanje zapletenih postopkov z najpogosteje mnoziéno udelezbo.

b) pri obveznostih strank do javne uprave ali pravosodnih organov

Po predlaganem zakonu ostajata oba postopka predlagalna, kar pomeni, da se konkretni
postopki za€nejo, vodijo in kon€ajo na predlog strank. Postopka 8e naprej ostajata strankam
prijazna, saj so stranke v postopku po novem Se bolj (u€inkovito) razbremenjene Stevilnih nalog
in opravil, ki bi jih sicer morale po redni poti opraviti same. Tako sodis€e v okviru
materialnoprocesnega vodstva po uradni dolZnosti zagotovi zaznambo postopka v zemljiSki
knjigi, po uradni dolZnosti poskrbi za udelezbo zainteresiranih oseb v postopku, poskrbi za
zbiranje najpomembnejSega procesnega gradiva (postavitev izvedencev, pridobitev strokovne
podlage za katastrski vpis, pridobitev strokovnega gradiva za ugotovitev pripadajoCega
zemljis€a itd.), poskrbi pa tudi za predhodno uskladitev katastrskih evidenc z ugotovljenim
pravnim stanjem in za izvrSitev odlocbe v zemljiSki knjigi.

6.2 Presoja posledic na okolje, ki vklju€uje tudi prostorske in varstvene vidike

Poleg urejanja razmerij in pravnih polozajev na lastninskopravhem podrocju je predlog zakona z
obema posebnima postopkoma tudi ucinkovito sredstvo za zagotavljanje boljSih izhodiS¢ pri
gospodarjenju z zemljiS¢i in prostorskem nacrtovanju, katerih cilj je trajnostna raba naravnih
virov in skladen prostorski razvoj. Urejenost in pravilnost temeljnih nepremicninskih evidenc sta
namre¢ kljuénega pomena za pravilno, ekonomicno in trajnostno nacrtovanje rabe prostora in
razporeditev dejavnosti v prostoru in sta pomembni za vsa specializirana podro¢ja urbanizma
oziroma urbanisti€nega in krajinskega nacrtovanja in oblikovanja, od nacrtovanja naselij in
prometnih povezav do trajnostnega gospodarjenja z vodami, kmetijskimi zemljiS€i in gozdovi in
drugimi naravnimi viri, pa tudi za strokovno delo na podrocju varstva okolja, ohranjanja narave,
varstva kulturne dediScine ter varstva pred naravnimi in drugimi nesreCami.

6.3 Presoja posledic na gospodarstvo
Predlog zakona po oceni predlagatelja ne bo imel neposrednih posledic na gospodarstvo.

Predlog zakona ne bo imel posledic na mala in srednja podjetja, zato ne prilagamo testa ocene
vpliva na mala in srednja podjetja (MSP testa).
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Posreden vpliv zakona na gospodarstvo bo ugoden. Tudi za gospodarsko-pravni promet je
namre¢ pomembno, da so pravha razmerja v zvezi z nepremicninami urejena in da so v
zemljiSki knjigi pravilno vpisana vsa dejanska — resni¢na stvarnopravna razmerja v zvezi z njimi.
S tem se povecuje pravna varnost v prometu z nepremi¢ninami in zmanjSuje moznost sporov, v
katerih so udeleZeni tudi gospodarski subjekti.

6.4 Presoja posledic na socialno podrocje

Predlog zakona ne bo imel neposrednih posledic na socialno podrocje, razen kolikor imajo vse
razmejitve v prostoru (urbanisti¢ne in v izvedbenem smislu geodetske) tudi svoje lastninske — in
poslediéno premoZenjske - konotacije. ZVEtL kot vrednostno in interesno nevtralen predpis
dolo€a postopke, po katerih se v nadzorovanem okolju nepravdnih sodiS¢ po vnaprej znanih
merilih ugotovijo meje med javnim in zasebnim, med razli¢nimi upravljavci javnih povrsin in med
nepremicninami, katerih lastniki so zasebniki. Klju¢no pri predlogu novega zakona (in tudi pri
veljavnem zakonu) je razumevanje, da njegov namen ni v dolo€anju na novo nekih novih pravic,
ampak da gre za urejanje razmerij, katerih elementi zunajknjiZno Ze obstojijo, a niso bili nikoli
tudi formalno urejeni v nepremicninskih evidencah. Izvajanje postopkov po ZVELL torej ni vzrok
za drobljenje javnega prostora in ustvarjanje moznosti za nenadzorovano ograjevanje in
getoizacijo v urbanih naseljih. Prepre€evanje teh Skodljivih pojavov ostaja naloga prostorskih
naértovalcev tudi vnaprej povsem enako tako na povrsinah, ki so predmet odlo¢anja v
postopkih po ZVEtL, kot to velja za vse druge prostorske enote. Se veg, vodenje in dokondanje
postopkov po ZVELL je pravzaprav nujni pogoj za prostorsko nacrtovanje in vodenje u€inkovite
zemljiSke politike: Sele ko se odpravijo razlogi za spore o tem, ¢igavo je kaj, lahko prenehajo na
eni strani urbanisti€no motivirane akcije in ustanavljanje civilnih iniciativ v obrambo obstojeCega
stanja, na drugi strani pa se omogo€i ponovnho skupnostno upravljanje. Pri tem seveda Se
naprej velja priporoCilo, da sodniki zlasti v postopkih za ugotovitev pripadajoCega zemljiSc¢a
poskusijo doloc€iti in opredeliti obmocja okrog stavb in drugih objektov ¢im doloneje in
natan¢neje ter v skladu z njihovo namensko in dejansko rabo. V postopkih po ZVELL se torej
pregledno zagotavljajo izhodis¢a za mirno in konstruktivho urejanje Zivljenja v urbanih
skupnostih, ki v prihodnje seveda ne izklju€uje tudi drugacnih rab in ureditev ob uporabi pravnih
institutov, kot so npr. ustanavljanje sluznosti v javno korist, uveljavljanje predkupne pravice,
izvajanje razlastitev, udejanjanje moznosti, ki jih omogocajo pogodbeni urbanizem in Stevilni
instrumenti aktivne zemljiSke politike. ZVELL torej v socialnem in SirSem druZzbenem pomenu ne
privilegira javnega interesa nad zasebnim ali obratno, ampak uzakonja mesto za sre€anje
argumentov in dolo€a nacin za relativno trajno in stabilno ugotovitev in evidentiranje
zate€enega stanja v zvezi z nepremi¢ninami na podlagi pravhomocne odlocCitve sodis¢a.

6.5 Presoja posledic na dokumente razvojnega nacrtovanja

Predlog zakona ne bo imel neposrednih posledic na dokumente razvojnega nacrtovanja.
Vendar pa bo zaradi uspeSnega dokoncanja Stevilnih postopkov po tem zakonu urejenost
nepremicninskih evidenc o pravnih in dejanskih lastnostih prostora in njihova medsebojna
skladnost pomembna podlaga za trajnostno razvojno nacrtovanje na razliCnih podrocjih
druzbenega Zivljenja.

6.6 lzvajanje sprejetega predpisa
Za izvajanje zakona ne bodo potrebni podzakonski akti, ki bi bili izdani na njegovi podlagi.
Redno spremljanje izvajanja zakona v praksi in presoja posledic bosta tako kot doslej potekala

v sodelovanju med Ministrstvom za pravosodje in Sluzbo Vlade Republike Slovenije za
zakonodajo.

7. Prikaz sodelovanja javnosti pri pripravi predloga zakona:
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Predlog zakona je bil objavljen na spletnih straneh Ministrstva za pravosodje in e-demokracije
27.10. 2015 z rokom do 1. 12. 2015.

S posebnim dopisom so bili k podaji pripomb in predlogov pozvani Vrhovno sodis¢e Republike
Slovenije, visja sodiS¢a, okrozna sodiS¢a, Notarska zbornica Slovenije, OdvetniSka zbornica
Slovenije, Gospodarska zbornica Slovenije, Zbornica izvrsiteljev ter Pravna fakulteta v Ljubljani,
Pravna fakulteta v Mariboru in Evropska pravna fakulteta.

Pripombe k zakonu so podali: Vrhovno sodiS¢e Republike Slovenije, Visje sodis¢e v Ljubljani,
Okrajno sodisce v Ljubljani, Okrajno sodis¢e v Kranju, Notarska zbornica Slovenije, Odvetniska
zbornica Slovenije, Gospodarska zbornica Slovenije — Zbornica za poslovanje z
nepremicninami, Zbornica za arhitekturo in prostor Slovenije, Sklad kmetijskih zemljiS¢
Republike Slovenije, Zbornica upraviteljev Slovenije, Skupnost ob&in Slovenije, Mestna obcina
Ljubljana, Giposs Gradbena podjetja Ljubljana, d.,o.,0., Institut za primerjalno pravo pri Pravni
fakulteti v Ljubljani, dr. Nina Plav§ak in dr. Renato Vrencur.

Predlagatelj je mnoge strokovne pripombe pri oblikovanju novega gradiva uposteval in jih
vkljucil v novo besedilo €lenov oziroma Clene ¢&rtal, ali pa s posredovanimi argumenti e okrepil
uvodno obrazlozZitev ali posamezne obrazloZitve k ¢lenom. V nadaljevanju sledi kratek povzetek
vsebinskih predlogov, ki jih predlagatelj ni upo$teval, in razlogov za neupostevanje.

Sklad kmetijskih zemljiS¢ Republike Slovenije je podal konceptualno pripombo, da se mora
zemljiSkoknjiznemu lastniku priznati doloena odmena, saj gre za odvzem lastninske pravice.
Predlagatelj meni, da je pripomba neutemeljena, saj je v nasprotju s temeljnim pojmom in
pomenom pripadajotega zemljis€a kot zemljiS¢a, ki je postalo last lastnika stavbe po samem
zakonu. Smiselno podobne konceptualne pripombe k predlogu zakona je podal tudi
gospodarski subjekt GIPOS d.o.o..

Mestna obcina Ljubljana (MOL) je predlagala, da se vsebina obvestila o postopku ustrezno
dopolni in da se dolo€i obvezno vrocanje obvestil tudi v primeru sprememb/razSiritev predlogov
za dolocitev pripadajoCega zemljiS¢a. Predlagatelj meni, da glede predlaganega nacina
(obveznega) vro€anja predloga ni zadostnih razlogov za privilegiranje ob&in v primerjavi z
drugimi moznimi udeleZenci postopka. Ce obéina na podlagi obvestila ugotovi, da se predlog
nanasa na katero od nepremicnin, ki so le deloma v javnem interesu, ima pred prijavo udelezbe
Ze po splosnih postopkovnih pravilih moZnost podrobneje preveriti vsebino nepravdnega spisa
tako kot drugi udelezenci postopka. Nadalje je MOL opozorila, da je treba v zakonu nedvoumno
zapisati, da je v primeru spora pripadajote zemlji5¢e le stavbiS€e. Predlagatelj meni, da je
opozorilo neutemeljeno, saj iz zakonskega besedila jasno izhaja, da se v postopku za
vzpostavitev etazne lastnine v primeru spora za pripadajoCe zemljiS¢e doloCi le stavbisCe
stavbe. MOL Se opozarja, da novi zakon ohranja staro ureditev, po kateri lahko sodisce kot
lastnika stavbe ali njenega posameznega dela doloCi zemljiSkoknjizZnega lastnika zemljiS¢a pod
stavbo. MOL v okviru pravnih sredstev ves ¢as opozarja na spornost take ureditve, saj MOL v
vecini primerov ni seznanjen s tem, kdo je pridobitelj posameznih delov v stavbah, pri katerih je
8e vedno vpisan kot zemljiS8koknjiZni lastnik. Predlaga, da se v takih primerih doloci vecja vioga
upravnika, ki je oziroma bi moral biti seznanjen z lastniki/uporabniki posameznih delov v stavbi.
Predlagatelj je po proucitvi tega predloga ugotovil, da bolj ustreznih zakonskih reSitev od
predlaganih, ki ne bi bile na 8kodo pravne varnosti in ekonomicnosti postopka, ni mogoce
oblikovati. Tovrstni izjemni primeri se bodo morali reSevati v rednih postopkih (pravde). Glede
predloga MOL za vedji poudarek vlogi upravnika, velja pojasniti, da je njegova vloga ze
poudarjena s tem, ko je v postopku zakoniti udelezenec postopka. Nazadnje MOL Se opozarja
na problematiko grajenega javnega dobra in da je v teh primerih ZLNDL subsidiarni predpis za
lastninjenje ter da zakon ne vsebuje dolo¢b, ki bi zagotovile celovito urejanje obmocij sosesk.
Glede razglaSenega javnega dobra se predlagatelj strinja z MOL, da je ZLNDL subsidiarni
predpis za lastninjenje in meni, da je novo oblikovana dolocba, ki ureja te situacije, ustreznejsa,
saj se odlo¢ba o razglasitvi javhega dobra ne razveljavi, ¢e je javho dobro zaznamovano na
zemljiS€u, ki ga je lokalna skupnost materialnopravno pravilno tudi olastninila oziroma postala
njegova lastnica. Glede predlagane reSitve, da bi se celotna soseska obravnavala v enem
postopku, se predlagatelj pridruZzuje osnovni usmeritvi, da je treba pri obravnavanju zadev
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slediti logi¢nim in zaokroZenim prostorskim enotam, a hkrati pojasnjuje, da je to stvar
materialno-procesnega vodstva nepravdnih sodis¢€. Predlagatelj tudi meni, da bi bila uzakonitev
takega pravila lahko v posameznih primerih neizvedljiva tako v smislu normativne ureditve kot s
prakticnega vidika. Prostorski akti so se pogosto spreminjali in dopolnjevali, v praksi pa pogosto
niso bili dokonéno izvedeni ali pa je bila njihova izvedba drugaéna od predvidene. Poznejsi
prostorski akt je lahko dele sosesk opredelil za obmodje sosednje soseske ali pa razsiril meje
obstojele, znotraj obstojeCe soseske pa so se lahko naknadno gradile nove stavbe, ki s
prvotnim prostorskim aktom niso bile predvidene. Ce bi zakon predpisal pravilo o nujnosti
urejanja ene soseske v enem enovitem postopku, bi v praksi nastali Stevilni prakti¢ni problemi.
To bi pogosto pomenilo izjavljanje in odlo€anje o pravicah veg tiso€ etaznih lastnikov v enem
postopku, od katerih bi imel vsak etazni lastnik moZnost samostojno sodelovati v postopku in se
izjavljati, kar terja njegova pravica do izjave.

Gospodarska zbornica Slovenije (GZS) je opozorila, da se register upravnikov vodi samo za
velstanovanjske stavbe in je zato potrebna dopolnitev predloga zakona v tem delu. Predlagatel;
meni, da dopolnitev ni potrebna, saj iz besedila izhaja, da sodiS€u ni treba opravljati poizvedb v
registru upravnikov za stavbe, za katere se ne vodi register upravnikov. GZS nadalje meni, da
se dolocijo milejSi pogoji za izkazovanje priposestvovanja, dolo€i naj se, da zadostuje le izkaz
obstoja pravnega naslova (in ne predlozitev listine). Skupnost ob&in Slovenije in Notarska
zbornica Slovenije sta podali prav nasprotno pripombo, da so pogoji premili. Notarska zbornico
je svojo pripombo ponovila in opozorila na zlorabe, ki se v zvezi s tem lahko dogajajo v praksi.
Predlagatelj meni, da je z vidika pravne varnosti, pripomba Notarske zbornica utemeljena in je
zato pripombo uposteval.

Skupnost obgin Slovenije (SOS) pripominja, da so bili izhajajo¢ iz dejanskega stanja zeml;jiS¢, ki
v naravi predstavljajo atrije, ti v preteklosti odmerjeni kot zemljiSke parcele (od parcele, ki je po
dejanski rabi predstavljala sicer Se ne ugotovljeno pripadajoCe zemljis¢e stavbe oziroma
funkcionalno zemljis¢e) predvsem zaradi dejstva, da so bili ti samo in izkljuéno v individualni
rabi posameznega etaznega lastnika. Predlagatelj meni, da je prav takSno staliS¢e v praksi
povzrocilo stanje v nasprotju z materialnopravno ureditvijo teh polozZajev, zato je doloena
druga¢na domneva. Nadalje opozarjajo, da je lahko z vidika priprave urbanisticnih mnenj za
postopke po ZVELL problemati¢no doloc€ilo 4. toCke prvega odstavka 43. ¢lena. Menijo, da bi
moralo sodi§¢e obvezno imenovati izvedenca, ¢e bi odlocalo tudi na podlagi te doloc¢be.
Predlagatelj meni, da je predlog dopolnitve SOS nepotreben, saj iz besedila ¢lena in
obrazlozitve izhaja, da je za uporabo merila iz 4. to¢ke prvega odstavka 43. ¢lena potrebno
strokovno znanje, ki ga sodiS€e nima, zato je po splodnih procesnih pravilih treba imenovati
izvedenca. Postavitev izvedenca v postopkih za ugotovitev pripadajotega zemljiS¢a izrecno
predvideva ze drugi odstavek 12. ¢lena zakona. SOS nadalje Se opozarja, da naj se ob
upostevanju temeljne evidence zbirnega katastra gospodarske javne infrastrukture (GJl)
sluznosti oziroma stavbne pravice za potrebe vzdrzevanja omrezij GJI ustanovijo ex lege
(dostop, dovoz idr. upravienja, potrebna za nemoteno vzdrzevanje), saj gre nesporno za javno
korist in se s takSno dolo&bo ne bi poseglo v te pridobljene pravice, ker etazni lastniki, ki so na
pripadajoem zemljiS€u prav tako pridobili prav tako ex lege solastninsko pravico, niso pridobili
solastninske pravice ex lege na GJI, kar pa bi lahko tako razumeli, ¢e bi predlagana dolo¢ba
ostala v veljavi. Predlagatelj meni, da je pripomba neutemeljena, saj je mogofe o vpisu
nevpisanih izvedenih pravic (tudi tistih v javno korist), ki so nastale ex lege, odloCati tudi v
postopku po ZVEtL-1, &e so sporna le pravna vprasanja. Ce pa bi $lo za spor o dejstvih, velja
enako kot za druge izvedene pravice in sodiS€e o tem v postopku za ugotovitev pripadajoCega
zemljiS¢a ne odloca, saj bi to Skodilo ekonomicnosti postopka.

Obsirne pripombe in svoj predlog besedila ¢lenov sta poslala prof. dr. Renato Vrenc&ur in dr.
Nina Plav8ak. Predlagatelj je nekatere njune pripombe in predloge za izboljSavo besedila
uposteval in jih ustrezno vklju€il v predlog zakona. Predlagani koncept novega besedila se
nomotehni¢no razlikuje od veljavnega besedila ZVELL, ki ga predlagatelj, glede na to, da je
ZVELL procesni predpis, Steje za ustreznejSega. Prav tako predlagatelj ni uposteval nekaterih
konceptualnih pripomb, ki glede reSitev glavnih lastninsko spornih vprasanj napotuje na pravdo.
Upostevane pa so pripombe, ki se nanasajo na varstvo lastnika vpisanega posameznega dela
stavbe in da se v lastninsko in druge izvedene pravice, ki so vknjiZene pri vpisanih posameznih
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delih v zemljisko knjigo, v postopku vzpostavitve etazne lastnine ne posega. Cilj predlagatelja v
postopku dolo€itve pripadajoega zemljis€a je, da se vecina spornih vprasanj reSi v tem
nepravdnem postopku, ne pa, da se postopek prekinja in udeleZzence napotuje na pravdo, zato
ti predlogi niso bili upoStevani.

Pripombe na gradivo je poslal tudi Institut za primerjalno pravo pri Pravni fakulteti v Ljubljani.
Vecina njihovih pripomb je bila upoStevana. Predlagatelj pa ni uposteval predloga za posebno
ureditev glede razporeditve bremena stroSkov tega postopka, saj bi to po njegovem mnenju Se
podaljSalo Ze tako zapletene postopke.

8. Navedba, kateri predstavniki predlagatelja bodo sodelovali pri delu drzavnega zbora in
delovnih teles

— mag. Goran KLEMENCIC, minister za pravosodje

— Tina BRECELJ, drzavna sekretarka na Ministrstvu za pravosodije

— Darko STARE, drzavni sekretar na Ministrstvu za pravosodje

— Sara REGANCIN, v. d. generalne direktorice Direktorata za civilno pravo

— Miha VERCKO, sekretar

— Mateja Tamara FAJS, sekretarka v Sluzbi Vlade Republike Slovenije za zakonodajo
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Il. BESEDILO CLENOV

I. SPLOSNE DOLOCBE

1. Clen
(vsebina)

Ta zakon dolo¢a pravila dveh posebnih nepravdnih postopkov, ki sta namenjena uskladitvi
nepremicninskih evidenc z dejanskim stvarnopravnim poloZajem nepremicnin, in sicer:

1. pravila postopka za vzpostavitev etazne lastnine na stavbah, na katerih je etaZzna lastnina
nastala pred 1. januarjem 2003, in

2. pravila postopka za ugotovitev pripadajo¢ega zemljiS€a k stavbam, ki so bile zgrajene
pred 1. januarjem 2003.

2. Clen
(prednostna obravnava)

Zadeve po tem zakonu se obravnavajo prednostno.

3. Clen
(subsidiarna uporaba)

Za vpra8anja, ki niso posebej urejena s tem zakonom, se uporabljajo dolocbe zakona, ki ureja
nepravdni postopek.

Il. SKUPNE DOLOCBE
1. Udelezenci

4. Clen
(skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov)

(1) Ce ima stavba v etazni lastnini upravnika po dologbah stvarnopravnega zakonika, je zaradi
varstva pravic vseh etaznih lastnikov oziroma pridobiteljev posameznih delov v stavbi na
skupnih delih stavbe, udelezenec postopka skupnost etaznih lastnikov oziroma pridobiteljev
posameznih delov v stavbi (skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov), in sicer ne glede na to,
ali je v zemljiski knjigi na taki stavbi etazna lastnina Ze vpisana.

(2) Skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov zastopa upravnik.

(3) Za razmerja med etaznimi lastniki oziroma pridobitelji posameznih delov v stavbi in
upravnikom glede zastopanja skupnosti vsakokratnih etaZznih lastnikov se smiselno uporabljajo
dolo€be zakona, ki ureja obligacijska razmerja, o pogodbi o narocilu.

(4) Navodila etaznih lastnikov oziroma pridobiteljev posameznih delov v stavbi upravniku so
posel rednega upravljanja stavbe, stroSki upravnika z zastopanjem skupnosti vsakokratnih
etaznih lastnikov pa so stroski rednega upravljanja stavbe.

(5) Dolocbe tega €lena ne izkljuCujejo pravice etaznega lastnika ali pridobitelja posameznega
dela v stavbi, da prijavi udeleZzbo v postopku in v njem nastopa kot samostojni udeleZenec
poleg skupnosti vsakokratnih etaznih lastnikov tudi zaradi varstva svojih pravic na skupnih
delih stavbe.
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5. Clen
(ugotovitev polozaja udelezenca po uradni dolznosti)

(1) Ce se med postopkom ugotovi, da se postopka ne udeleZuje oseba, ki ima poloZaj
udelezenca v postopku, to sodiS€e po uradni dolZznosti ugotovi, jo pozove k izjavi in jo seznani
s procesnim gradivom, ki zadeva njene pravice.

(2) Ce se med postopkom ugotovi, da je udeleZenec postopka imetnik zemljiskega dolga,
sodisS¢e izvede oklicni postopek s katerim imetnika zemljiSkega pisma pozove, da v roku treh
mesecev sporo€i svoje identifikacijske podatke in predlozi zemljiSko pismo sodiScu.

(3) Oklic se objavi na sodni deski in na spletni strani sodis€¢a. V oklicu sodis¢e navede
identifikacijski znak nepremicnine, na kateri je vpisan zemljiski dolg, rok, v katerem mora
imetnik zemljiSkega pisma sporociti svoje identifikacijske podatke in izro€iti izvirnik zemljiSkega
pisma, ter pravne posledice nepravoCasne sporocitve identifikacijskin podatkov in neizrocitve
izvirnika zemljiSkega pisma.

(4) Ce v roku iz prejSnjega odstavka imetnik zemljiskega pisma sodiéu ne sporogi
identifikacijskih podatkov in ne predlozi izvirnika zemljiSkega pisma, velja domneva, da je
imetnik zemljiS8kega pisma ustanovitelj zemljiskega dolga.

(5) Sodisce po uradni dolznosti zaznamuje oklic pri zemljiSkem dolgu, vpisanem v zemljiSki
knjigi.

6. Clen
(postavitev zastopnika po uradni dolznosti)

(1) V primeru smrti ali prenehanja udelezenca med postopkom ali v primeru neznanih pravnih
naslednikov osebe, ki bi morala biti udeleZenec postopka, pa je umrla oziroma prenehala
obstajati pred zacetkom postopka, sodiS¢e naslednikom take osebe po uradni dolZnosti
postavi skrbnika za poseben primer za ¢as, dokler pravni nasledniki ne prevzamejo postopka,
razen Ce lahko sodiS¢e brez odlaSanja ugotovi pravne naslednike in jih pozove, naj
prevzamejo postopek. Ce nasledniki niso znani, jih sodiée v postopku oznaduje kot neznane
naslednike osebe, ki je umrla oziroma prenehala.

(2) Ce v postopku po tem zakonu nastopata dve ali ve& skupnosti vsakokratnih etaznih
lastnikov, ki imajo istega upravnika, in so njihove koristi v navzkrizju, sodiS¢e vsaki od takih
skupnosti postavi skrbnika za poseben primer. Za razmerja med etaznimi lastniki in skrbnikom
se smiselno uporabljajo doloébe 4. ¢lena tega zakona.

(3) Sodis€e po uradni dolznosti postavi zaCasnega zastopnika udelezencu, katerega
prebivaliS¢e, sedez oziroma naslov za vroanje mu ob vro€anju prvega pisanja niso znani in
tudi ne razvidni iz centralnega registra prebivalstva oziroma poslovnega registra in zemljiske
knjige.

(4) Dolocbe tega Clena se uporabljajo tudi glede zastopanja v postopkih katastrskih vpisov,
vpisov v zemljiSko knjigo in v drugih postopkih, ki se zacnejo na podlagi doloéb tega zakona.

7. Clen
(omejitve pri izjavljanju in sodelovanju v postopku)

(1) Sodis€e dopusti posameznemu udelezencu izjavljanje in sodelovanje pri posameznem
procesnem dejanju le v mejah, v katerih to zadeva njegove pravice in pravne koristi, ki jih
uveljavlja v postopku.

(2) Kadar je udelezenec v postopku po tem zakonu obcina, ji sodis¢e dovoli izjavljanje in
sodelovanje pri posameznem procesnem dejanju tudi v delu, v katerem uveljavlja javni interes.

32



8. Clen
(ustavitev postopka in zavrzenje ali zavrnitev predloga)

Kadar se postopka poleg predlagatelja udeleZujejo tudi drugi udeleZenci, lahko sodisCe ustavi
postopek, predlog pa zavrze oziroma zavrne zaradi razlogov na strani predlagatelja le, ¢e
drugi udelezenci v postopku, ki bi bili upravi¢eni predlagati zaCetek postopka po tem zakonu,
na poziv sodid€a ne opravijo potrebnih procesnih dejanj oziroma ne podajo ustrezne zahteve
za nadaljevanje postopka.

2. Obvescanje

9. ¢len
(obvestilo o postopku)

(1) Sodisce po uradni dolznosti o postopku obvesti:

1. osebe, ki imajo v €asu ucinkovanja zaznambe postopka pri nepremiénini, ki je predmet
postopka, v zemljiSki knjigi vpisane kakrSnekoli pravice,

2. obcino, na obmodju katere se nahaja nepremicnina, ki je predmet postopka, in

3. osebe, za katere oceni, da bi lahko imele pravni interes za udelezbo v postopku.

(2) Obvestilo o postopku vsebuje:

— opredelitev stavbe oziroma zemljiSke parcele, ki je predmet postopka, z identifikacijsko
oznako iz zemljiSkega katastra oziroma katastra stavb, stavbo pa tudi z ulico, hiSno Stevilko in
krajem, v katerem se ta stavba nahaja,

— pouk o tem, da bo sodiS€e v postopku vzpostavilo etazno lastnino na stavbi kot celoti
oziroma ugotovilo pripadajote zemljisCe stavbe ter da lahko naslovnik v postopku prijavi
udelezbo in uveljavlja lastninsko pravico oziroma druge stvarne in obligacijske pravice na
posameznih in skupnih delih stavbe oziroma na njenem pripadajoCem zemljiS¢u,

— pouk o pravilih za udelezbo skupnosti vsakokratnih etaznih lastnikov,

— pouk o tem, kaj bo sodidCe Stelo za popolno prijavo udeleZzbe v postopku in

— rok, v katerem lahko naslovnik prijavi udelezbo v postopku.

(3) Obvestilo o postopku se vro€a naslovniku na naslovu, ki ga sodiS€e pridobi na podlagi
poizvedb, ki jih po tem zakonu opravi po uradni dolZnosti, razen e je sodiS€u znan drug
naslov naslovnika.

(4) Za obvesCanje po tem zakonu se ne uporabljajo dolo¢be zakona, ki ureja pravdni
postopek, o obveznem osebnem vro€anju.

(5) Obvestilo o postopku se brez osebnih podatkov naslovnika objavi tudi na spletni strani
sodis¢a.

10. Clen
(dodatno obvesc¢anje v stavbi)

(1) SodiS¢e po uradni dolznosti izvede dodatno obvescanje v naslednjih stavbah:

1. v stavbi, na kateri vzpostavlja etaZzno lastnino oziroma h kateri ugotavlja pripadajoce
zemljisce,

2. v stavbi, glede katere oceni, da bi imel lahko njen lastnik pravni interes v postopku,

3. v stavbi, katere skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov je v postopku udelezenec ali
prijavitelj udelezbe.

(2) Ce ima stavba upravnika, se dodatno obve$&anje v stavbi opravi tako, da sodi§ée obvestilo
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0 postopku poslje upravniku in mu naloZi, da v roku 30 dni navedeno obvestilo objavi na
oglasni deski stavbe, prepis obvestila pa poSlje priporoeno po posti s povratnico vsem
etaznim lastnikom in pridobiteljem posameznih delov v stavbi, ki so mu znani, ter da o tem
sodiS¢u v nadaljnjem roku 30 dni poslje pisno porocilo. V poroCilu mora upravnik navesti ¢as
objave na oglasni deski stavbe ter z imenom, priimkom in naslovom vro€anja opredeliti osebe,
ki jim je poslal prepis navedenega obvestila, ter za vsakega posameznega izmed njih navesti
dan posiljanja obvestila, izid vro€anja z dnem vro€itve oziroma vrnitve poSilike in priloZiti
povratnico.

(3) Ce stavba nima upravnika, sodiée dodatno obve$anje v stavbi izvede tako, da o
postopku obvesti vse osebe, ki imajo na naslovu stavbe prijavljeno stalno ali zac¢asno bivalis¢e
ali registrirano poslovno dejavnost.

3. Opravila sodisca

11. Clen
(zaznamba postopka)

(1) Za zaznambo postopka po tem zakonu se smiselno uporabljajo dolocbe zakona, ki ureja
zemljiSko knjigo, o zaznambi spora.

(2) Sodisce, ki vodi postopek po tem zakonu, nemudoma po prejemu predloga, po uradni
dolZznosti obvesti zemljiS8koknjizno sodise o zaletem postopku po tem zakonu,
zemljiSkoknjizno sodid€e pa po uradni dolZznosti odlo€i o vpisu zaznambe v zemljiSko knjigo.

(3) Dolocba prejSnjega odstavka se smiselno uporablja tudi za izbris zaznambe iz zemljiske
knjige zaradi neuspeSnega izida postopka.

(4) Ce nepremiénina v predlogu za zadetek postopka po tem zakonu ni opredeliena z
identifikacijskim znakom, sodiSCe opozori predlagatelja, da zaznamba postopka po tem
zakonu ne bo mogoca do opredelitve nepremicnine z identifikacijskim znakom.

(5) Ne glede na dolo¢bo prvega odstavka tega ¢lena ima zaznamba postopka za vzpostavitev
etaZne lastnine pri posameznem delu, ki je Ze vpisan v zemljiSko knjigo in sodiS¢e v postopku
ugotovi, da dejansko obstoji, zgolj u€inke, da sodna odloCba o vzpostavitvi etazne lastnine
ucinkuje proti vknjiZzenemu lastniku takega vpisanega posameznega dela le glede ugotovitve
idealnih deleZzev na skupnih delih stavbe, ki pripadajo vsakokratnemu lastniku tega
posameznega dela in glede sprememb, ki se nanasajo na identifikacijsko oznako takega
posameznega dela.

12. Clen
(pripravljalna opravila)

(1) SodiS€e po uradni dolznosti pridobi podatke, ¢e oceni, da je to potrebno za izvedbo
postopka po tem zakonu:

1. iz zemljiske knjige, zemljiSkega katastra, katastra stavb in registra nepremiénin o
zemljiSkih parcelah, stavbah in njihovih posameznih delih, ki so predmet postopka,

2. iz zemljiSke knjige o vpisanih imetnikih lastninske pravice in druge stvarne ali obligacijske
pravice na nepremiénini, ki je predmet postopka,

3. iz centralnega registra prebivalstva in poslovnega registra o tem, kdo ima na naslovu
stavbe, ki je predmet postopka ali pri kateri se ugotavlja obseg pripadajo¢ega zeml;jisca,
prijavljeno prebivaliS¢e oziroma registrirano poslovno dejavnost,

4. iz registra upravnikov o tem, kdo je upravnik stavbe, ki je predmet postopka ali pri kateri
se ugotavlja obseg pripadajocega zemljis€a,

5. o izdanih upravnih aktih o dolo€itvi funkcionalnega zemljiS¢a ali gradbene parcele k
stavbi, pri kateri se ugotavlja obseg pripadajotega zemljiS€a, upravnih aktih, na podlagi
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katerih je bila stavba zgrajena, investicijski in drugi dokumentaciji, na podlagi katere je
mogoce sklepati o obsegu pripadajo¢ega zemljis€a, ter o pretekli opredelitvi teh zemljis¢ v
prostorskih aktih.

(2) Sodis¢e po uradni dolznosti postavi izvedenca ustrezne stroke, Ce je to potrebno za vpis
stavbe ali njenih delov v kataster stavb, za evidentiranje potrebnih sprememb v zemljiSkem
katastru ali katastru stavb ali za ugotovitev obsega pripadajoega zemljiS¢a.

(3) Sodis€¢e po uradni dolznosti zagotovi izvedbo evidentiranja sprememb v zemljiSkem
katastru in katastru stavb, ki je potrebno za dokonc€anje postopka po tem zakonu.

13. Clen
(evidentiranje sprememb v zemljiSkem katastru in katastru stavb)

(1) Za evidentiranje sprememb v zemljiSkem katastru in katastru stavb, ki jih v postopku po
tem zakonu predlaga sodidCe, se dolocbe predpisov, ki urejajo evidentiranje nepremicnin,
uporabljajo, €e to ni v nasprotju z dolo¢bami tega ¢lena.

(2) Sodisce lahko za potrebe priprave strokovne podlage za evidentiranje sprememb v
zemljiSkem katastru in katastru stavb (strokovna podlaga) namesto izvedenca imenuje tudi
osebo, ki izpolnjuje pogoje za pripravo strokovne podlage po predpisih, ki urejajo evidentiranje
nepremicnin.

(3) Za evidentiranje sprememb v zemljiSkem katastru in katastru stavb, ki jih v postopku po
tem zakonu zahteva sodiSCe, se ne uporabljajo dolo¢be predpisov, ki urejajo evidentiranje
nepremicnin, glede predhodne obravnave na kraju samem, seznanitve strank in predhodne
ureditve meje, zainteresirane osebe pa se lahko o strokovni podlagi izjavijo v postopku po tem
zakonu.

(4) Uporabnik stavbe in njenih delov mora osebi, ki jo je sodiS€e imenovalo za pripravo
strokovne podlage, omogociti vstop v prostore, ji dati potrebne podatke in omogoditi izvedbo
strokovnih opravil, sicer se Steje, da je umaknil predlog oziroma prijavo udelezbe v postopku
po tem zakonu. Podatki o delih stavbe, v katere ni bil omogocen vstop, se v strokovni podlagi
doloéijo glede na zunanje obrise stavbe ter primerjajo¢ podatke o drugih delih stavbe, podatke
iz registra nepremicnin in druge razpoloZljive podatke. Obveznost iz tega odstavka in
posledice njenega nespostovanja so del izreka sklepa, s katerim se imenuje izvedenca ali
drugo osebo za pripravo strokovne podlage.

(5) Sodisce lahko strokovno podlago predhodno poslje v preveritev pristojnemu upravnemu
organu. Ce ta ugotovi, da strokovna podlaga ne omogo&a evidentiranja sprememb v
zemljiSkem katastru in katastru stavb ali da obstajajo druge ovire za njeno izvedbo, o tem
nemudoma obvesti sodiS¢e, ki zagotovi dopolnitev strokovne podlage oziroma odpravo drugih
ovir.

(6) Ko sodis€e ugotovi, da je strokovna podlaga primerna za evidentiranje sprememb v
zemljiSkem katastru in katastru stavb, o tem izda sklep, zoper katerega je dopustna posebna
pritoZzba.

(7) Za evidentiranje sprememb v zemljiSkem katastru in katastru stavb, ki jih v postopku po
tem zakonu zahteva sodiS€e, se uporabljajo dolobe predpisov, ki urejajo evidentiranje
nepremicnin, o evidentiranju sprememb v zemljiSkem katastru ali katastru stavb na podlagi
sodnih postopkov.

14. Clen
(zemljiSkoknijizni vpisi)

ZemljikoknjiZzno sodid€e po uradni dolZnosti odlo€a o vpisih na podlagi odlocb, izdanih po tem
zakonu.
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4. Stroski postopka

15. Clen
(potrebni stroski)

(1) Stroski, potrebni za izvedbo in dokon€anje postopka po tem zakonu, so stroski rednega
upravljanja stavbe, na kateri se vzpostavlja etazna lastnina oziroma h kateri se ugotavlja
pripadajoe zemlji€e, in se lahko izpla€ajo iz rezervnega sklada, €e je ta oblikovan.

(2) Za stroske iz prejSnjega odstavka se Stejejo zlasti stroski sodnih taks za procesna dejanja v
korist vseh lastnikov stavbe, strodki skupnosti vsakokratnih etaznih lastnikov, stroski
zastopnika, brez katerega postopka ne bi bilo mogo€e dokoncati, stroki izvedenca in osebe,
ki je pripravila strokovno podlago za katastrski vpis, in drugi stroski, e so bili po oceni sodiS¢a
potrebni.

(3) Kadar so stroski iz prejSnjega odstavka skupni stroski rednega upravljanja ve¢ stavb hkrati,
se delijo po enakih delih na vse stavbe, razen €e bi bilo to glede na o€itno nesorazmerje med
velikostjo stavb in potrebnimi opravili v postopku o€itno neupravi¢eno. V tem primeru sodis¢e o
delitvi skupnih stro8kov med vec€ stavb odloci po pravi¢ni oceni.

16. Clen
(zalozitev in povrnitev stroSkov)

(1) Ce zavezanec za pladilo stroskov ne zaloZi predujma za potrebne stroske iz prej$njega
Clena, sodiS¢e pozove vse udeleZence v postopku, da v primernem dodatnem roku zaloZijo
potrebni predujem. Ce ta na poziv sodi$&a ni plagan, se opravilo, za katerega izvedbo stroki
niso bili zaloZeni, ne opravi, ¢e pa je to opravilo nujno za izvedbo in dokon€anje postopka po
tem zakonu, se postopek ustavi, na kar sodisCe udelezence opozori v pozivu za zaloZitev
stroSkov.

(2) Sodisce o povrnitvi stroSkov odlo¢i na zahtevo upravi¢enca, ki mora biti viozena v roku 15
dni po vrocitvi pravnomocne odlocbe, s katero se je kon¢al postopek po tem zakonu.

(3) Ce je udelezenec zalozil predujem za potrebne stroske postopka, ki so skupni strodki
etaznih lastnikov stavbe v etazni lastnini, sodiS¢e odlo€i, da mu vsakokratni etazni lastniki
oziroma pridobitelji posameznih delov v stavbi vsak sorazmerno svojemu solastniSkemu
idealnemu deleZu na skupnih delih stavbe povrnejo plaani predujem v roku treh mesecev.

(4) Prejsnji odstavek se smiselno uporablja tudi v primerih, ¢e udelezenci postopka zaloZijo
predujem nesorazmerno s svojim bremenom po dolo¢bah iz prejdnjega Clena ali Ce je stavba v
solastnini ali skupni lasti ve€ oseb.

(5) Sklep sodiS¢a iz tretjega odstavka tega Clena je izvrSilni naslov za izvrSbo na sredstva
rezervnega sklada stavbe in tudi zoper vsakokratnega etaznega lastnika, ki ima v zemljiSki
knjigi vknjiZzeno lastninsko pravico na posameznem delu stavbe za tisti del terjatve, ki odpade
nanj kot dolZnika glede na v zemljiSki knjigi vknjizeni solastniski idealni delez na skupnih delih
stavbe.

lll. POSTOPEK ZA VZPOSTAVITEV ETAZNE LASTNINE

1. Predmet postopka

17. Clen
(pogoji za zaCetek postopka)
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(1) Postopek za vzpostavitev etazne lastnine se lahko zaéne, Ce je na stavbi nastala etazna
lastnina pred 1. januarjem 2003, pa v zemljiSki knjigi Se ni bila vpisana na stavbi kot celoti.

(2) Steje se, da je na stavbi nastala etazna lastnina pred 1. januarjem 2003, &e je bila pred tem
datumom pridobljena etazna lastnina na posameznem delu v etazni lastnini ali Ce je pred tem
datumom nastal pravni naslov, s katerim se po doloCbah tega zakona izkazuje pravni temelj
pridobitve ali prenosa lastninske pravice na posameznem delu stavbe.

(3) Steje se, da etazna lastnina v zemljiski knjigi ni vpisana na stavbi kot celoti, ¢e:

1. stavba Se ni vpisana v zemljiSki knjigi (zunajknjizna etazna lastnina),
stavba Se ni vpisana v zemljiski knjigi, pri zemljiSki parceli, na kateri stoji stavba
(nepremicnina kot celota) pa je vpisana solastnina v korist lastnikov po idealnih delezih,
Ce so se prenosi lastninske pravice na posameznih delih stavbe v zemljidki knjigi
evidentirali z vpisom solastninske pravice na nepremic¢nini kot celoti (navidezna
solastnina),

3. je stavba Ze vpisana v zemljidki knjigi, vendar v zemljiSki knjigi niso vpisani vsi posamezni
ali skupni deli stavbe ali niso vpisani solastniski idealni delezi na skupnih delih stavbe
(nedokoncana etazna lastnina).

2. Temeljne dolocbe

18. Clen
(dokazna pravila in domneve)

Sodis¢e odlo€a na podlagi dokaznih pravil in domnev, ki jih dolo€a ta zakon, razen ¢e med
udelezenci ni spora o drugacnem stanju ali ¢e je drugaCe izkazano s pravnomocéno odlocbo
sodiS¢a ali drugega pristojnega drZzavnega organa.

19. Clen
(pridobitelj posameznega dela stavbe in pravni naslov)

(1) Pridobitelj posameznega dela stavbe je po tem zakonu oseba, ki s pravnim naslovom
izkazuje pravni temelj pridobitve lastninske pravice na posameznem delu stavbe.

(2) Pravni naslov je po tem zakonu listina o pravnem poslu ali pravnomocna odlo¢ba sodis¢a
ali drugega pristojnega drZzavnega organa, s katero se v korist pridobitelja in v breme
zemljiSkoknjiznega lastnika vzpostavlja, ugotavlja ali prenaSa lastninska pravica na
posameznem delu stavbe.

(3) Ce pravni naslov ne uginkuje proti zemljiskoknjiznemu lastniku, mora pridobitelj
posameznega dela stavbe za izkazovanje pravnega temelja pridobitve ali prenosa lastninske
pravice na posameznem delu stavbe izkazati tudi vecCkratni zaporedni prenos lastninske
pravice na posameznem delu stavbe od zemljiSkoknjizZnega lastnika do osebe, od katere se
izkazuje prenos lastninske pravice na pridobitelja posameznega dela stavbe.

(4) Veckratni zaporedni prenos lastninske pravice na posameznem delu stavbe se izkazuje
tako, da se vsak posamezni prenos od zemljiSkoknjiznega lastnika do pravnhega prednika
zadnjega pridobitelja izkaZe bodisi z javno listino, ki izkazuje univerzalno pravno nasledstvo,
bodisi s pravnim naslovom.

20. Clen
(priposestvovanje)

(1) Ne glede na dolocbe prejSnjega Clena izkazovanje pravnega nasledstva ni potrebno, ¢e
pridobitelj verjetno izkaze pogoje za priposestvovanje lastninske pravice na posameznem delu
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stavbe.

(2) Steje se, da so verjetno izkazani pogoji za priposestvovanje posameznega dela stavbe, ¢e
pridobitelj izkaze, da je skupaj s svojimi pravnimi predniki, po katerih izkazuje pravno
nasledstvo v skladu s prejdnjim ¢&lenom, izvrSeval vsaj deset let trajajoCo lastniSko posest na
posameznem delu stavbe.

(3) Steje se, da je posest lastniska, ¢e je temeljila na pravhem naslovu.

(4) Steje se, da je neposredna posest izkazana, &e jo pridobitelj izkaZe s potrdilom pristojnega
organa o prijavi prebivali8¢a oziroma registraciji sedeza pravne osebe oziroma poslovnega
obrata.

(5) Steje se, da je posredna posest pridobitelja posameznega dela stavbe izkazana, ¢e ta z
registrirano najemno pogodbo oziroma z javno ali po zakonu overjeno listino izkaze, da je bil
tisti, ki je izvrSeval neposredno posest in je to izkazano v skladu s prej$njim odstavkom,
nelastniski posestnik, ki je neposredno posest izvrSeval za pridobitelja oziroma njegovega
pravnega prednika.

21. ¢len
(posebni primeri pravnih naslovov)

(1) Ce je pravni naslov prodajna pogodba, sklenjena na podlagi dolo&b Stanovanjskega
zakona (Uradni list RS, st. 18/91-I, 19/91 — popr., 13/93 — ZP-G, 9/94 — odI. US, 21/94, 29/95 —
ZPDF, 23/96, 24/96 — odl. US, 44/96 — odl. US, 1/00, 1/00 — odl. US, 22/00 — ZJS, 87/02 -
SPZ, 29/03 — odl. US in 69/03 — SZ-1, v nadaljnjem besedilu: SZ) o privatizaciji stanovanjskih
hi§ in stanovanj v druzbeni lastnini ali Uredbe o izvedbi privatizacije stanovanjskih hi§ in
stanovanj, prevzetih od organov in organizacij bivSe SFRJ in JLA (Uradni list RS, $t. 61/92),
pridobitelju posameznega dela stavbe ni treba izkazovati pravnega nasledstva med
zemljiSkoknjiZznim lastnikom in prodajalcem iz prodajne pogodbe.

(2) Steje se, da je izkazan pravni naslov pridobitelja tudi v primerih, ko so izpolnjeni pogoji iz
116. Clena SZ za vpis v zemljiSko knjigo na podlagi gradbenega dovoljenja oziroma odlocbe o
dovolitvi prigladenih del.

(3) Kadar uveljavlja lastninsko pravico na stanovanju Republika Slovenija, ob¢ina ali druga
oseba javnega prava, se za pravni naslov Steje tudi seznam iz 144. ¢lena SZ.

(4) V primerih iz prvega odstavka tega ¢lena in v primerih, ko je pravni naslov pridobitelja
posameznega dela stavbe pravni posel, nastal pred 1. januarjem 2003, za izkazovanje
pravhega temelja pridobitve ali prenosa lastninske pravice na posameznem delu stavbe
pridobitelju ni treba predloZiti zemljiSkoknjiZnega dovolila odsvojitelja.

22. Clen
(vzpostavitev pravnega naslova)

(1) Ce pridobitelj posameznega dela stavbe na zahtevo sodi§éa ne more predloZiti izvirnika
pravhega naslova, ker se je ta izgubil ali je bil uni¢en, lahko v roku, ki mu ga doloc¢i sodisce,
predlaga vzpostavitev pravhega naslova.

(2) O tem predlogu odlo¢i sodisCe, ki vodi postopek za vzpostavitev etazne lastnine, pred
izdajo odlo¢be o vzpostavitvi etazne lastnine ob smiselni uporabi doloCb zakona, ki ureja
zemljiSko knjigo, o vzpostavitvi zemljiSkoknjizne listine.

23. Clen
(domneve o skupnih delih stavbe)

(1) Steje se, da je pripadajode zemljisée stavbe zemljiska parcela, na kateri stavba stoji, e na
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zemljiski parceli stoji ve¢ stavb, pa ne gre le za objekte zunanje ureditve, ali ¢e je med
udelezenci postopka spor o obsegu pripadajocega zemljiS¢a, pa zemljisCe, na katerem stavba
stoji (zemljisce pod stavbo).

(2) Za objekte zunanje ureditve iz prejSnjega odstavka se Stejejo tiste stavbe in drugi objekti, ki
so v funkciji redne rabe stavbe, na kateri se vzpostavlja etazna lastnina, ali njenih posameznih
delov (npr. zunanje kolesarnice, zaklonis¢a, garaze, drvarnice).

(3) Steje se, da je pripadajode zemljis¢e skupni del stavbe, ki je v solastnini njenih
vsakokratnih lastnikov, za podzemne stavbe pa, da imajo njihovi vsakokratni etazni lastniki na
nepremicnini zakonito stavbno pravico po pravilih stvarnopravnega zakonika o ve¢ uporabnikih
nepremicnine.

(4) Ce so stavba in njeni deli Ze v celoti vpisani v katastru stavb, sodis¢e pa v postopku ne
zagotovi izvedbe sprememb oziroma novega vpisa v katastru stavb, se Steje:

1. da so tisti prostori, ki so v katastru stavb evidentirani kot prostori v skupni rabi ali gre za
stopnis€a, veze, hodnike, kolesarnice, pralnice, suSilnice, zaklonis€a in podobno, skupni
deli stavbe,

2. da so tisti prostori, ki so v katastru stavb evidentirani kot prostori v skupni rabi
uporabnikov vec stavb ali nepremi€nin, skupni deli ve€ nepremicnin,

3. da so tisti prostori, ki so v katastru stavb evidentirani kot prostori v skupni rabi vec, a ne
vseh uporabnikov posameznih delov stavbe, posebni skupni deli, ki so v solastnini
vsakokratnih etaznih lastnikov takih posameznih delov stavbe,

4. da so posamezni deli stavbe pravilno vpisani glede na svoj obseg in povrsino.

(5) Ce sodis¢e v postopku za vzpostavitev etazne lastnine zagotovi izvedbo sprememb
oziroma novega vpisa v zemljiSkem katastru ali katastru stavb, se Steje, da so atriji sestavine
posameznih delov stavbe, katerim pripadajo, zemljiS€¢e pod atriji pa je pripadajoce zemljisce
stavbe.

(6) Steje se, da je solastniski idealni delez vsakokratnega lastnika posameznega dela stavbe
na skupnih delih stavbe enak razmerju med povrSino posameznega dela stavbe in skupno
povrsino vseh posameznih delov stavbe.

24. Clen
(odlo€anje na podlagi verjetnosti)

Kadar bi moralo sodiS¢e po dolo€bah zakona, ki ureja nepravdni postopek, o predhodnem
vprasanju zaradi spornih dejstev prekiniti postopek in posameznega udeleZenca napotiti na
pravdo, sodiS¢e postopka ne prekine, temvec€ odloCi v skladu z dokaznimi pravili in domnevami
iz tega zakona, €e se ti ne nanasajo na sporna vprasanja, pa v korist tistega udelezenca,
katerega pravico Steje za bolj verjetno.

3. Potek postopka

25. Clen
(upraviceni predlagatelj)

(1) Postopek za vzpostavitev etazne lastnine se za¢ne na predlog:

1. pridobitelja posameznega dela stavbe, ki zahteva vzpostavitev etazne lastnine na
posameznem delu stavbe, ki mu pripada po pravhem naslovu, lahko pa tudi, e zahteva
vpis skupnih delov stavbe ali idealnih delezev solastnine vsakokratnih etaznih lastnikov
na njih,

2. osebe, ki ima vpisano lastninsko pravico na posameznem delu stavbe, ki je Ze vpisan v
zemljiski knjigi (vpisani etazni lastnik), ¢e zahteva vpis skupnih delov stavbe ali idealnih
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deleZev solastnine vsakokratnih etaznih lastnikov na njih,

3. skupnosti vsakokratnih etaznih lastnikov, ki zahteva vpis skupnih delov stavbe ali idealnih
deleZev solastnine vsakokratnih etaznih lastnikov na njih,

4. osebe, ki ima vpisano lastninsko pravico na zemljiSki parceli, na kateri stavba stoji, ali na
nerazdeljenih delih stavbe (zemljiSkoknjizni lastnik), ¢e zahteva vzpostavitev etazne
lastnine v Korist pridobitelja posameznega dela stavbe, v primeru nedokon&ane etazne
lastnine pa tudi vpis skupnih delov stavbe, ki so nerazdeljeni deli stavbe.

(2) Ce upraviéena oseba po prej$njem odstavku ne poda predloga za zadetek postopka za
vzpostavitev etazne lastnine, lahko zahtevo iz prejSnjega odstavka uveljavlja tudi v postopku,
Ce je njegov udeleZenec ali v njem prijavi udelezbo.

(3) Dolocbe tega zakona, ki se nanaSajo na zemljiSkoknjiznega lastnika, se smiselno
uporabljajo tudi za pravnega naslednika zemljiSkoknjiznega lastnika, ki ob smiselni uporabi
doloéb tega zakona o pravnih naslovih izkazuje svoje pravno nasledstvo po zemljiSkoknjiznem
lastniku glede celotne nepremicnine oziroma v primeru nedokoncane etaZzne lastnine
nerazdeljenih delov stavbe.

26. ¢len
(predlog)

(1) V predlogu mora predlagatelj uveljavljati zahtevo iz prejSnjega Clena.

(2) Ce predlagatelj v predlogu ne navede identifikacijskega znaka stavbe ali posameznega
dela stavbe, na katerem zahteva vzpostavitev etazne lastnine, mora stavbo opredeliti vsaj z
ulico, hisno Stevilko in krajem, v katerem se ta stavba nahaja; del stavbe, na katerem uveljavlja
svoj zahtevek, pa z opisom bistvenih podatkov, potrebnih za njegovo opredelitev (npr. etaza,
povrsina, lega, namembnost in podobno).

(3) Predlagatelj, ki zahteva vzpostavitev etazne lastnine na posameznem delu stavbe, mora
predlogu priloziti pravni naslov in listine, ki izkazujejo pravnho nasledstvo po zemljiSkoknjiznem
lastniku oziroma priposestvovanje posameznega dela stavbe.

(4) Predlog s prilogami mora biti viozen v toliko izvodih, kolikor jih je treba za sodiScCe,
zemljiSkoknjiznega lastnika in skupnost vsakokratnih etaZnih lastnikov.

27. Clen
(udelezenci)

(1) Udelezenci postopka za vzpostavitev etazne lastnine so:
predlagatelj,

zemljiSkoknijizni lastnik,

skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov, ¢e ima stavba upravnika,
oseba, ki prijavi udelezbo v postopku.

pwN =

(2) Do izdaje odlocbe o vzpostavitvi etazne lastnine lahko prijavijo udelezbo v postopku za
vzpostavitev etaZzne lastnine po tem zakonu pridobitelji posameznih delov stavbe in druge
osebe, ki izkaZzejo pravni interes, zlasti imetniki drugih stvarnih ali obligacijskih pravic na
posameznih delih stavbe, na nepremicnini kot celoti ali na nerazdeljenih delih stavbe, pri
¢emer se za prijavo udeleZbe smiselno uporabljajo dolo¢be tega zakona o predlogu.

(3) Vpisani etazni lastnik in imetnik druge stvarne ali obligacijske pravice, ki je vpisana v
zemljiski knjigi na Ze vpisanem posameznem delu stavbe sta udeleZenca postopka za
vzpostavitev etaZzne lastnine, Ce prijavita udelezbo v postopku, ali ¢e kateri od udeleZencev
uveljavlja, da vpisani posamezni del dejansko ne obstoji ali e to ugotovi sodisce.

(4) Imetnik druge stvarne ali obligacijske pravice, ki je vpisana v zemljiski knjigi na
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nepremicnini kot celoti ali na nerazdeljenih delih stavbe, je udeleZenec postopka, ¢e prijavi
svojo udelezbo ali ¢e kateri od udeleZzencev oporeka njegovi pravici.

(5) Ce zemljiskoknjizni lastnik uveljavlja, da naj se na posameznem delu vzpostavi etazna
lastnina v korist druge osebe, je udeleZzenec postopka tudi taka oseba.

(6) Ne glede na dolocbe tega zakona o zalozitvi in povrnitvi stroSkov stroSke zastopnika za
udelezenca iz prejdnjega odstavka zaloZi zemljiSkoknijiZni lastnik, njihovo povrnitev pa lahko
uveljavlja le od takega udeleZenca.

28. Clen
(spremembe vpisov v katastru stavb)

(1) Ce so stavba in njeni deli Ze vpisani v katastru stavb, sodi§ée zagotovi spremembo vpisov
oziroma nov vpis stavbe in njenih delov le, ¢e ugotovi odlocilno neskladje med dejanskim
stanjem in stanjem v katastru stavb, ali €e o tem, da se izvedejo spremembe oziroma nov vpis,
med udelezenci ni spora.

(2) Steje se, da je podano odlogilno neskladje med dejanskim stanjem in stanjem v katastru
stavb, Ce je verjetno izkazano, da je ve¢ stavb napacno vpisanih kot ena stavba, ali nasprotno,
Ce v katastru stavb niso vpisani vsi skupni prostori v stavbi, ¢e je v katastru stavb veC
posameznih delov stavbe skupaj nepravilno vpisanih kot en posamezni del, ali nasprotno, ¢e
posamezni deli stavbe sploh niso evidentirani, in podobno.

(3) Samo odstopanja evidentiranih tlorisov in povrsin delov stavbe od dejanskih se ne Stejejo
za odlocilno neskladje med dejanskim stanjem in stanjem v katastru stavb.

29. Clen
(naroki)

(1) SodisS¢e opravi narok, kadar je po njegovem mnenju to smotrno.
(2) Namesto zapisnika se lahko o naroku napravi uradni zaznamek.

(3) Sodisce lahko zasliSi udelezenca v postopku zunaj naroka, e se mu zdi to potrebno za
razjasnitev posameznih vpra8anj ali pridobitev izjave o posameznem predlogu udeleZenca.

(4) Ce en ali noben od udeleZencev ne pride na narok ali e na vabilo sodi$éa ne pride k
zasliSanju, to ni ovira za nadaljnje postopanje sodis¢a.

4. Odlocba in pravna sredstva

30. ¢len
(odlo¢ba o vzpostavitvi etazne lastnine)

(1) Sodisce z odlocbo o vzpostavitvi etazne lastnine:

1. ugotovi, da na stavbi obstoji etazna lastnina,

2. ugotovi pripadajoCe zemljiS€e in druge skupne dele stavbe, ki se vpisujejo v zemljisko
knjigo,

3. ugotovi obstoj ali neobstoj morebitnih izvedenih pravic na skupnih delih stavbe in njihove
imetnike,

4. ugotovi posamezne dele stavbe in solastniSke idealne deleZe, ki pripadajo njihovim
vsakokratnim lastnikom na skupnih delih stavbe,

5. za vsak posamezni del stavbe ugotovi lastnika ter morebitne izvedene pravice in njihove
imetnike, razen v primeru vpisanega posameznega dela iz 32. ¢lena tega zakona, ko
sodis¢e v odlo¢bi povzame v zemljisko knjigo vpisanega lastnika in v zemljiSko knjigo
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vpisane izvedene pravice in njihove imetnike.

(2) Ce iz pravnega naslova izhaja, da je bila na posameznem delu stavbe ustanovljena
izvedena pravica po pravilih o ustanovitvi izvedene pravice na nepremicnini, ki ni vpisana v
zemljiSki knjigi, sodiS¢e ugotovi njen obstoj na takem posameznem delu po uradni dolZnosti.

(3) Ce sodis¢e ugotovi, da imajo vsakokratni etazni lastniki stavbe na nepremi¢nini, na kateri
se stavba nahaja, zakonito stavbno pravico po pravilih stvarnopravnhega zakonika o vec
uporabnikih iste nepremicnine, z odlocbo o vzpostaviti etazne lastnine po uradni dolznosti
ugotovi njen obstoj in jo vpiSe kot splosni skupni del stavbe.

(4) Ce sodis¢e ugotovi, da zemljiski dolg ne obstaja, s sklepom razveljavi tudi zemljigko pismo
in ga ne vrne imetniku.

31. Clen
(ohranitev Ze vpisanih pravic)

(1) Sodisce ugotovi, da je lastnik posameznega dela stavbe, za katerega na nacin, dolo€en s
tem zakonom, ni izkazan pravni temelj pridobitve ali prenosa lastninske pravice v Kkorist
nobenega pridobitelja posameznega dela stavbe, zemljiskoknjiZni lastnik.

(2) Za hipoteko, zemljiski dolg in stvarno breme, ki so v €asu ucinkovanja zaznambe postopka
v zemljiSki knjigi vpisani na nepremicnini kot celoti ali na nerazdeljenih delih stavbe, se z
odloébo o vzpostavitvi etazne lastnine ugotovi, da omejujejo lastninsko pravico na vseh
predhodno $e ne vpisanih posameznih delih stavbe. Ce je izkazano, da je bila taka pravica
ustanovljena le na dolo€enem delu stavbe, se z odlocbo o vzpostavitvi etazne lastnine ugotovi,
da omejuje lastninsko pravico le na tem delu stavbe.

(3) Za druge izvedene pravice, ki so v ¢asu u€inkovanja zaznambe postopka v zemljiski knjigi
vpisane na nepremicnini kot celoti, se z odlo€bo o vzpostavitvi etazne lastnine ugotovi, da
omejujejo lastninsko pravico na zemljiki parceli, ki predstavija skupni del stavbe. Ce taka
pravica po vsebini omejuje lastninsko pravico le na doloenem delu stavbe, se z odlo¢bo o
vzpostavitvi etaZzne lastnine ugotovi, da omejuje lastninsko pravico le na tem delu stavbe.

(4) Ne glede na dolo¢bo drugega odstavka tega Clena se izvedena pravica, ki je bila vpisana v
zemljiSki knjigi na podlagi sklepa o izvrsbi ali zavarovanju, ne ugotovi na tistem posameznem
delu stavbe, za katerega pridobitelj izkaze, da je bil prvi pravni naslov pridobljen pred dnevom,
od katerega ucinkuje zemljiSkoknjizni vpis izvedene pravice na nepremicnini kot celoti.

(5) V primerih iz prejSnjega odstavka se Steje, da je pravni naslov pridobljen takrat, ko je bila

listina o pravhem poslu po zakonu overjena, e je pravni naslov odlo¢ba sodid€a ali drugega
drzavnega organa, pa glede na dan izdaje odlocbe, ki je pravni naslov.

(6) Dolocbe tega €lena se uporabljajo tudi za pravna dejstva, ki so vpisana v zemljiSki knjigi.

32. ¢len
(posebno pravilo za ohranitev vpisanih pravic pri vpisanem posameznem delu stavbe)

(1) Sodis€e ne odlo¢a o lastninski pravici imetnika na Ze vpisanem posameznem delu, Ce
ugotovi, da posamezni del dejansko obstaja.

(2) Prejsnji odstavek se uporablja tudi za izvedene pravice in pravna dejstva, ki so vpisana pri
posameznemu delu stavbe iz prejSnjega odstavka.

33. Clen
(ureditev medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki)

(1) Pogodbena ureditev medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki ni predmet postopka za
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vzpostavitev etazne lastnine.

(2) Ce po vzpostavitvi etazne lastnine po tem zakonu etazni lastniki ne sklenejo pogodbe o
medsebojnih razmerjih, lahko posamezni etazni lastnik zahteva ureditev teh razmerij z odlocbo
sodiS¢a po dolo¢bah zakona, ki ureja nepravdni postopek, o ureditvi razmerij med solastniki.

34. Clen
(izklju€itev izrednih pravnih sredstev)

Zoper sklep sodis¢a, izdan v postopku za vzpostavitev etazne lastnine po tem zakonu, obnova
postopka in revizija nista dopustni.

35. Clen
(uveljavljanje zahtevkov po pravnomocnosti odlocbe)

(1) Po vzpostavitvi etazne lastnine v postopku za vzpostavitev etazne lastnine po tem zakonu
lahko udeleZenci in druge osebe svoje pravice na skupnih in posameznih delih uveljavljajo v
pravdi oziroma v drugih postopkih, pri ¢emer odloCitev sodid€a v postopku za vzpostavitev
etazne lastnine ni ovira za ponovno odlo€anje o spornem vprasanju.

(2) Ce je tozba oziroma predlog vioZen v roku $estih mesecev od zadetka zemljiskoknjiznega
postopka za zemljiSkoknjizni vpis etazne lastnine na podlagi odlocbe o vzpostavitvi etazne
lastnine, lahko toZeca stranka oziroma predlagatelj pri tej nepremicnini predlaga zaznambo
spora ne glede na to, ali zatrjuje pridobitev pravice na izviren ali kakSen drug nacin.

5. SkrajSani postopek za dolocitev idealnih delezev solastnine na skupnih delih stavbe

36. Clen
(pogoji za izvedbo skrajSanega postopka)

SkrajSani postopek za dolocitev idealnih delezev solastnine na skupnih delih stavbe (skrajsani
postopek) se lahko izvede, Ce gre za stavbo z nedokon€ano etazno lastnino, kadar so v
katastru stavb in zemljiski knjigi stavba in vsi njeni deli Ze vpisani, v zemljiSki knjigi pa Se niso
vpisani idealni delezi solastnine na skupnih delih stavbe.

Ne glede na dolo¢bo 11. ¢lena tega zakona se zaCetek skrajSanega postopka ne zaznamuje v
zemljiski knjigi.

37. Clen
(upraviceni predlagatelj)

SkrajSani postopek se zacne na predlog vpisanega etaznega lastnika ali skupnosti
vsakokratnih etaznih lastnikov.

38. Clen
(odlocba)

(1) Sodis¢e v skrajSanem postopku z odlo¢bo doloCi idealne deleze solastnine na skupnih
delih stavbe.

(2) Sodisce izda odlocbo iz prejSnjega odstavka brez predhodne izjave drugih udelezencev.

39. Clen
(ugovor)

(1) Zoper odlocbo o dolocitvi idealnih delezev solastnine na skupnih delih stavbe lahko vpisani
etazni lastniki in skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov pri sodiS€u vloZijo ugovor v osmih
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dneh od njene vroditve.

(2) Ugovor je mogoce vloziti iz razlogov, ker niso podani pogoji za izvedbo skrajSanega
postopka iz 36. ¢lena tega zakona, ker so podani pogoji za spremembo vpisov v katastru stavb
ali zaradi napacnega izracuna delezev.

(3) Zoper odlocbo o ugovoru je dopustna pritozba.

40. ¢len
(nadaljevanje postopka po pravilih postopka za vzpostavitev etazne lastnine)

Ce niso podani pogoji za izvedbo skraj$anega postopka ali &e sodis¢e ugodi ugovoru zato, ker
so podani pogoji za spremembo vpisov v katastru stavb, sodid€e nadaljuje postopek za
vzpostavitev etazne lastnine.

IV. POSTOPEK ZA UGOTOVITEV PRIPADAJOCEGA ZEMLJISCA
1. Predmet postopka

41. Clen
(pogoji za zaCetek postopka)

Postopek za ugotovitev pripadajotega zemljiS€a se lahko zacne, Ce je bila stavba, h kateri se
ugotavlja pripadajoCe zemljiSce, zgrajena pred 1. januarjem 2003, in Ce lastnik stavbe v
zemljiSki knjigi e nima vpisane lastninske pravice na njenem pripadajoem zemljiScu.

2. Temeljne dolocbe

42. Clen
(pripadajoCe zemljisce)

(1) Pripadajoce zemljisce je tisto zemljiSCe, ki je kot neposredno namenjeno ali potrebno za
redno rabo stavbe postalo last lastnika stavbe na podlagi predpisov, veljavnih pred 1.
januarjem 2003, kot so zlasti predpisi o lastninjenju nepremicnin v druzbeni lastnini ali predpisi,
ki so urejali pravila o posledicah gradnje na tujem svetu, pravila etaZzne lastnine in pravila o
vezanosti pravic na zemljiS€u na pravice na stavbi.

(2) Skupno pripadajoCe zemljiSCe je tisto zemljisCe, ki je bilo neposredno namenjeno ali
potrebno za redno rabo veé stavb hkrati in je na podlagi predpisov iz prejSnjega odstavka
postalo last lastnikov teh stavb.

(3) Ce ni dolo¢eno drugade, se pravila tega zakona o pripadajotem zemlji$éu k posamezni
stavbi smiselno uporabljajo tudi za skupno pripadajoCe zemljiS¢e.

43. Clen
(obseg pripadajotega zemljisca)

(1) Sodisce pri ugotovitvi obsega pripadajocega zemljis€a uposteva zlasti:

1. katero zemljiS€e je bilo kot neposredno namenjeno ali potrebno za redno rabo stavbe
nacrtovano v prostorskih aktih ali dolo€eno v upravnih dovoljenjih, na podlagi katerih je
bila stavba zgrajena, ali opredeljeno v posamicnih pravnih aktih, na podlagi katerih je
potekal pravni promet s stavbo ali njenimi deli, skupaj s spremljajo¢o dokumentacijo, kot
na primer projektne reSitve, investicijska dokumentacija, obracuni pogodbene cene,
zapisniki o ugotovitvi vrednosti stanovanj in podobno,

2. katero zemljiS¢e je v razmerju do stavbe predstavljalo dostopne poti, dovoze, parkirne
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prostore, prostore za smetnjake, prostore za igro in pocitek, zelenice, zemljiS¢e pod atriji
in podobno,

3. preteklo redno rabo zemljid¢a in

4. merila in pogoje iz prostorskih aktov, ki so veljali od izgradnje stavbe pa do pridobitve
lastninske pravice lastnika stavbe na pripadajoem zemljiScu.

(2) Ce se z uporabo meril po prej$njem odstavku ne dokaZze drugade, se za pripadajoe
zemljisCe Steje tisto zemljisce, ki je bilo z upravno odlo€bo dolo¢eno kot funkcionalno zemljiS¢e
ali gradbena parcela stavbe.

(3) V primeru, ko ni mogoce z zanesljivo ugotoviti, ali je doloCen del zemljiS¢a pripadajoce
zemljiS¢e ene stavbe ali skupno pripadajoCe zemljiS¢e veé stavb, sodid€e sporni prostor
razdeli po prostem preudarku. Pri tem praviéno oceni zlasti predloge udeleZencev, prostorsko
pogojenost in funkcionalno povezanost zemljis€a s posamezno stavbo.

44. Clen
(lastninska pravica na pripadajocem zemljiScu)

(1) Ce ni dokazano drugade, se Steje, da je zemljisée, ki ga sodis¢e ugotovi po dologbah
prejSnjega Clena, last lastnika stavbe.

(2) Ce ni dokazano drugade, se $teje, da je s prehodom lastninske pravice na stavbi na
pridobitelja presla tudi lastninska pravica na pripadajoem zemljiSCu take stavbe.

(3) V postopku za ugotovitev pripadajoega zemljis€a se ugotavlja tudi, ali je lastninska
pravica lastnika stavbe na pripadajoem zemljiS€u ali na delu pripadajoCega zemljiSc¢a
prenehala, ¢e je zemljiSkoknjizni lastnik ali druga oseba lastninsko pravico na njem pridobila
na podlagi pravil, ki varujejo dobrovernega pravno poslovnega pridobitelja lastninske pravice
na nepremicnini, na podlagi zakona ali na podlagi odlo¢be drzavnega organa.

(4) V postopku za ugotovitev pripadajoega zemljiS€a sodiS€e ne posega v pravice oseb, ki so

poslovnega pridobitelja pravice, na podlagi zakona ali na podlagi odlo¢be drzavnega organa,
razen €e so izpolnjeni pogoji za ustanovitev odkupne pravice na podlagi tega zakona ali v
primeru, ¢e med udeleZenci ni spora o neobstoju ali omejitvi njihove pravice.

45. Clen
(ugotovitev obstoja stavbne pravice)

(1) V postopku za ugotovitev pripadajoega zemljiS€a se lahko zahteva tudi ugotovitev obstoja
zakonite stavbne pravice, ki jo je lastnik stavbe pridobil po dolo¢bah stvarnopravnega zakonika
o veC uporabnikih iste nepremicnine.

(2) Pri ugotavljanju obsega zemljis€a, na katerem obstoji stavbna pravica, se smiselno
uporabljajo doloCbe tega zakona o obsegu pripadajo¢ega zemljisca.

3. Potek postopka

46. Clen
(upraviceni predlagatelj)

Postopek za ugotovitev pripadajoega zemljis€a se lahko za¢ne na predlog:

1. osebe, ki ima v zemljiSki knjigi vpisano lastninsko pravico na stavbi, h kateri se ugotavlja
pripadajo¢e zemljiS€e, ali na njenem posameznem delu oziroma na zemljiSki parceli, na
kateri stavba stoji, e stavba ni vpisana v zemljiSki knjigi (zemljiSkoknjizni lastnik stavbe),

2. osebe, ki ob smiselni uporabi dolo¢b tega zakona o pravnih naslovih izkazuje pravni
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temelj pridobitve ali prenosa lastninske pravice na stavbi, h kateri se ugotavlja
pripadajoce zemljiSCe, ali na njenem posameznem delu (pridobitelj stavbe),

3. skupnosti vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe, h kateri se ugotavlja pripadajoce
zemljisce,

4. zemljiskoknjiznega lastnika zemljiS¢a, ki bi lahko bilo pripadajoe zemljis€e k stavbi
(zemljiSkoknijizni lastnik zemljiS¢a), Ce izkaze pravni interes,

5. obcine, na obmodju katere je stavba, e izkazZe javni interes.

47. Clen
(zahtevki v postopku za ugotovitev pripadajoCega zemljis¢a)

(1) V predlogu mora predlagatelj zahtevati ugotovitev obsega pripadajo¢ega zemljis¢a k stavbi
in imetnika lastninske pravice na njem.

(2) ZemljiSkoknjizni lastnik stavbe, pridobitelj stavbe ali skupnost vsakokratnih etaznih
lastnikov stavbe lahko v postopku zahtevajo tudi ugotovitev, da ne obstojijo zemljiSkoknjizno
vpisane stvarne ali obligacijske pravice na njenem pripadajo¢em zemljiS¢u.

(3) Imetnik obstojeCe stvarne ali obligacijske pravice na pripadajoem zemljiS¢u, ki Se ni
zemljiSkoknjiZzno vpisana, lahko v postopku zahteva, da se ugotovi njen obsto;.

(4) Obcina, na obmodju katere je stavba, lahko zaradi varovanja javnega interesa, ki ga mora
verjetno izkazati, v postopku uveljavlja vse zahtevke, ki jih lahko uveljavljajo udeleZenci po tem
Clenu.

48. Clen
(udelezenci postopka)

(1) Udelezenci postopka za ugotovitev pripadajoega zemljiS¢a so:

1. predlagatelj,
zemljiSkoknjizni lastnik stavbe, h kateri se ugotavlja pripadajo¢e zemlji&¢e, e stavba po
podatkih zemljiSke knjige ni v etazni lastnini,

3. skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe, h kateri se ugotavlja pripadajoce
zemljisce,

4. vpisani etazni lastniki stavbe, h kateri se ugotavlja pripadajoCe zemljis¢e, Ce je stavba po
podatkih zemljiSke knjige v etazni lastnini in niso podani pogoji za udeleZbo skupnosti
vsakokratnih etaznih lastnikov, in

5. zemlji8koknjiZni lastnik zemljis¢a.

(2) Ce sodi$ée po zadetku postopka ugotovi, da bi lahko bilo zemljis&e, ki je predmet postopka,
skupno pripadajoCe zemljiS¢e ali pripadajote zemljis€e druge stavbe, katere zemljiSkoknjizni
lastnik Se ni udeleZzenec postopka, ob smiselni uporabi 5. ¢lena tega zakona odloc€i, da se bo
postopka kot udeleZenec udeleZeval tudi zemljiSkoknjizni lastnik te stavbe.

(3) Imetnik stvarne ali obligacijske pravice, ki je vpisana v zemljiski knjigi, je udelezenec
postopka za ugotovitev pripadajoCega zemljis€¢a, e posamezni udeleZzenec zahteva, da se
ugotovi, da taka pravica ne obstoji na pripadajocem zemljiS€u, ali e v postopku prijavi svojo
udelezbo.

(4) Do izdaje odlocbe o ugotovitvi pripadajoCega zemljiS€a lahko prijavijo udelezbo v postopku
za ugotovitev pripadajoCega zemljiS¢a vsak pridobitelj stavbe, imetnik stvarne ali obligacijske
pravice na njem, ki zahteva ugotovitev njenega obstoja, in druge osebe, ki izkazejo pravni
interes v postopku.

(5) Obcina, na obmocju katere je stavba, lahko zaradi varovanja javnega interesa v postopku
prijavi udelezbo, Ce verjetno izkaZze obstoj javnega interesa.
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49. Clen
(predhodna vprasanja)

V postopku za ugotovitev pripadajo¢ega zemljiS8¢a se za obravnavanje predhodnih vprasanj
doloébe zakona, ki ureja nepravdni postopek, ne uporabljajo.

4. Odlocba in pravna sredstva

50. ¢len
(odlocba)

(1) Sodis¢e z odlo¢bo o ugotovitvi pripadajoCega zemljiS€a ugotovi obseg pripadajoCega
zemljiS¢a stavbe in obstoj lastninske pravice lastnika stavbe na njem.

(2) Sodisce odlocCi o zahtevku za ugotovitev obstoja oziroma neobstoja stvarne ali obligacijske
pravice na pripadajoem zemljis€u, ¢e med udeleZenci ni spora o njihovem obstoju ali o
odlo€ilnih dejstvih, sicer pa nepravdni postopek v delu, ki se nhanasa na ugotovitev obstoja
oziroma neobstoja stvarne ali obligacijske pravice na pripadajoem zemljiS€u, ustavi in odlo¢i,
da se nadaljuje po pravilih pravdnega postopka.

51. €len
(revizija)

Zoper pravnomocéno odlo¢bo sodis€a o ugotovitvi pripadajoCega zemljiS€a, izdano na drugi
stopnji, je mogocCe vloZiti revizijo na nacin in pod pogoji, kot jih dolo€a zakon, ki ureja pravdni
postopek.

5. Posebne doloc¢bhe

52. Clen
(s konstitutivno odlo¢bo pridobljena lastninska pravica na pripadajocem zemljiScu)

(1) Ce je bila na pripadajotem zemlji§éu stavbe s pravnomoéno upravno odloébo o
denacionalizaciji vzpostavljena lastninska pravica v korist denacionalizacijskega upravi¢enca,
sodiS¢e v postopku za ugotovitev pripadajotega zemlji8¢a z delno odlocbo ugotovi obseg
pripadajotega zemljiS€a, udeleZence postopka pa napoti, da v roku 30 dni od vrocitve zanejo
postopek za izrek ni€nosti pravhomocCne upravne odlocbe, postopek glede ugotovitve pravic
na takem zemljiS€u pa prekine do pravhomocne odlo€itve o takem predlogu, pri Cemer se za
prekinitev postopka smiselno uporabljajo dolo¢be zakona, ki ureja nepravdni postopek, o
prekinitvi postopka zaradi reSitve predhodnega vprasanja.

(2) Dologba prejsnjega odstavka se smiselno uporablja tudi za druge primere konstitutivnih
pravhomoc¢nih odlocb drZzavnih organov, s katerimi je bila na pripadajoem zemljiScu
vzpostavljena lastninska ali druga stvarna pravica, katere obstoj je predhodno vpradanje v
postopku za ugotovitev pripadajotega zemljiS¢a, Ce je take odloEbe mogoce izpodbijati z
izrednimi pravnimi sredstvi.

(3) Oseba, v korist katere je bila s konstitutivno odlocbo iz tega ¢lena vzpostavljena lastninska
pravica na pripadajoem zemljiS€u stavbe, je udeleZzenec postopka za dolocitev pripadajoCega
zemljis¢a.

53. €len
(odkupna pravica)

(1) SodisCe lahko v postopku za ugotovitev pripadajoCega zemljis¢a na pripadajocem
zemljiS¢u stavbe ali njegovem delu na zahtevo upravi¢enca ustanovi odkupno pravico:
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1. v korist vsakokratnega lastnika stavbe, e je lastninska pravica lastnika stavbe na
pripadajoem zemljis€u naknadno prenehala,

2. v korist graditelja, ki je na takem zemljiS€u izvedel gradnjo, in je v postopku za ugotovitev
pripadajotega zemlji8€a nastopal kot zemljiSkoknjizni lastnik zemljiS€a, e je pripadajole
zemljiSCe v lasti lastnika stavbe.

(2) Pri odlocCitvi o ustanovitvi odkupne pravice sodiS€e uposteva vse okolis€ine primera, zlasti
pa upravi¢ene interese udeleZencev, potrebnost zemljiS¢a za redno rabo stavbe, zakonitost
gradnje, opredelitev zemljiS¢a v prostorskih aktih v €asu odlo¢anja sodiS¢a, Skodo, ki bi
nastala udeleZzencem, dobro vero in skrbnost udeleZzencev, preteen ¢as od prenehanja
lastninske pravice ter preteklo rabo pripadajocega zemljis¢a.

(3) Sodisce glede na vse okolis€ine primera doloci rok za uveljavitev odkupne pravice, ki ne
sme biti krajSi od enega leta in ne daljSi od treh let.

(4) Ce se zahteva ustanovitev odkupne pravice v korist vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe
ali ¢e je stavba v lasti ve€ oseb, udeleZenec, ki zahteva ustanovitev odkupne pravice, ne rabi
soglasja drugih etaznih lastnikov oziroma solastnikov stavbe, uveljavitev ustanovljene odkupne
pravice pa je posel upravljanja, ki presega redno upravljanje stavbe.

(5) Ce odkupni upraviéenec in odkupni zavezanec naknadno ne doseZeta soglasja o ceni in
drugih pogodbenih pogojih, sodis¢e na zahtevo upravienca odlo¢i o uveljavitvi odkupne
pravice v nepravdnem postopku, pri E¢emer ceno in druge pogodbene pogoje dolo€i glede na
prevladujoCe razmere na trgu. V takem nepravdnem postopku se smiselno uporabljajo pravila
postopka za ugotovitev pripadajotega zemljisca.

(6) Za vpis odkupne pravice se smiselno uporabljajo dolo¢be zakona, ki ureja zemljiSko knjigo,
glede vpisa odkupne pravice, pridobljene na podlagi pravnega posla.

54. Clen
(razglaseno javno dobro na pripadajocem zemljiS€u)

Organ, ki je izdal upravno odloc¢bo, s katero je bilo razglaseno javno dobro na podlagi zakona,
ki omogoc€a razglasitev javnega dobra na nepremicninah v lasti drzave ali lokalne skupnosti,
po uradni dolZnosti ali na predlog osebe, ki izkaZze pravni interes, razveljavi tako odlo¢bo v
delu, ki se nana$a na razglasitev javnega dobra na zemlji5¢u, za katerega je bilo v postopku
za ugotovitev pripadajotega zemljiS¢a po tem zakonu ugotovljeno, da je pripadajoce zemljis¢e
stavbe ali skupno pripadajoCe zemljiS¢e veC stavb.

55. €len
(razdelitev skupnega pripadajocega zemljis¢a)

(1) Skupna lastnina vsakokratnih lastnikov stavb na skupnem pripadajoem zemljiS€u se lahko
v celoti ali deloma razdeli tako, da se v korist posamezne stavbe doloCi njeno pripadajoCe
zemljisce.

(2) Ce se lastniki stavb o tem ne morejo sporazumeti ne v postopku za ugotovitev
pripadajotega zemljiS¢a ne pozneje, na zahtevo lastnika stavbe o delitvi odlo¢i sodis¢e v
nepravdnem postopku.

(3) Soglasje skupnih lastnikov, solastnikov oziroma etaznih lastnikov posamezne stavbe z
delitvijo je posel, ki presega redno upravljanje stavbe.

(4) Pri razdelitvi skupnega pripadajocega zemljiS¢a sodis€e smiselno uposSteva merila iz 43.

Clena tega zakona, razdelitve pa deloma ali v celoti ne dopusti, e ugotovi, da bi se s tem
onemogodila ali preteZno omejila redna raba posamezne stavbe.
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(5) V nepravdnem postopku za razdelitev skupnega pripadajoCega zemljiS¢a se smiselno
uporabljajo pravila postopka za ugotovitev pripadajoCega zemljis¢a.

56. Clen
(negativni ugotovitveni zahtevek)

(1) ZemljiSkoknjizni lastnik zemljiS¢a lahko s predlogom zahteva, da se ugotovi, da dolo¢eno
zemljiS€e ni pripadajoCe zemljiS¢e, ¢e o tem Se ni bilo pravhomoéno odloeno, e za tako
zemljiSce Se ne te€e postopek za ugotovitev pripadajofega zemljiS€a in Ce za to izkazZe pravni
interes.

(2) V primerih iz prejSnjega odstavka sodis¢e zemljiSkoknjiznemu lastniku stavbe in obgini
dolo€i rok Sest mesecev, v katerem lahko zaénejo postopek za ugotovitev pripadajotega
zemljiS¢a, in jih opozori na posledice, Ce tega ne bodo storili, 0 tem pa opravi tudi dodatno
obves&anje v stavbi ob smiselni uporabi dologb 10. &lena tega zakona. Ce za stavbo poteka
postopek za vzpostavitev etazne lastnine po tem zakonu, se o tem po uradni dolznosti
obvestijo tudi vsi udeleZenci takega postopka.

(3) Ce je v roku iz prej$njega odstavka vloZen predlog za ugotovitev pripadajotega zemljiséa,
se postopek nadaljuje kot postopek za ugotovitev pripadajoega zemljidca.

(4) Ce v roku iz drugega odstavka tega &lena ni vioZen predlog za ugotovitev pripadajotega
zemljiS¢a, sodisCe brez nadaljnjega obravnavanja z odlo¢bo ugotovi, da zemlji€e iz predloga
po prvem odstavku tega c¢lena ni pripadajoCe zemljiS¢e stavbe. Enako na zahtevo
zemljiSkoknjiznega lastnika ravna, e so naknadno podani pogoji za ustavitev ali zavrZenje
predloga iz drugega odstavka tega Clena, o ¢emer mora predhodno opozoriti vse udeleZence
postopka.

V. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

57. Clen
(nadaljevanje zacetih postopkov)

(1) Postopki, v katerih je bil predlog za vzpostavitev etazne lastnine na stavbi, na kateri je
nastala etaZzna lastnina pred 1. januarjem 2003, oziroma predlog za doloCitev pripadajoCega
zemljiS¢a k stavbi, zgrajeni pred 1. januarjem 2003, vioZen pred uveljavitvijo tega zakona, se
nadaljujejo in dokoncajo po dolo¢bah tega zakona, ¢e ni v tem zakonu dolo€eno drugace.

(2) Ce so izpolnjeni pogoji iz 4. &lena tega zakona, postane v postopkih iz prej$njega odstavka
skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov udelezenec postopka z dnem uveljavitve tega zakona
namesto etaznih lastnikov oziroma pridobiteljev posameznih delov stavbe, razen tistih, ki so
pred uveljavitvijo tega zakona vloZili predlog ali prijavili samostojno udeleZbo v postopku.

(3) Ce je bila pred uveljavitvijo tega zakona na prvi stopnji izdana odlogba, s katero se je
postopek pred sodis¢em prve stopnje koncal, se v nadaljnjih postopkih uporabljajo dolocbe
tega zakona, razen doloébe prej$njega odstavka in 4., 6., 9. ter 10. &lena tega zakona. Ce je
po uveljavitvi tega zakona odlo¢ba prve stopnje razveljavljena, se postopek nadaljuje po
doloébah tega zakona.

(4) O zahtevi za ustanovitev odkupne pravice po 53. ¢lenu tega zakona na pripadajo¢em
zemljiS€u stavbe, zgrajene pred 1. januarjem 2003, o katerem je sodiS€e prve stopnje Ze
odlo€ilo v postopku za dolocCitev pripadajoCega zemljiS¢a pred uveljavitvijo tega zakona,
sodis€e odlo€i z dopolnilno odlocbo.

(5) Zahteva za izdajo dopolnilne odlo¢be iz prejSnjega odstavka se lahko poda v Sestih
mesecih od pravhomocno kon€anega postopka, ¢e je bil ta pravhomocno kon€an Ze pred
uveljavitvijo tega zakona, pa v Sestih mesecih od uveljavitve tega zakona.
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58. Clen
(nadaljnja uporaba)

V primerih, v katerih je bil predlog za vzpostavitev etaZne lastnine na stavbi, na kateri ni
nastala etazna lastnina pred 1. januarjem 2003, vloZen pred uveljavitvijo tega zakona, se
uporabljajo doloébe Zakona o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja
posameznega dela stavbe in o dolo€anju pripadajoCega zemljiS¢a k stavbi (Uradni list RS, st.
45/08 in 59/11).

59. ¢len

(prenehanje veljavnosti)

Z dnem uveljavitve tega zakona preneha veljati Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na
predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o dolo€anju pripadajocega zemlji¢a k stavbi
(Uradni list RS, st. 45/08 in 59/11).

60. Clen
(zacetek veljavnosti)

Ta zakon zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

50



lll. OBRAZLOZITEV

K 1. ¢lenu

Zakon ureja pravila postopka za vzpostavitev etaZzne lastnine in ugotovitev pripadajo¢ega
zemljiS¢a. Zakon je tako primarno procesnopravni predpis in ga je kot takega treba tudi
razumeti in uporabljati. Dolo€be, ki so na prvi pogled materialnopravne, npr. o pridobiteljih
posameznih delov stavbe in pravnih naslovih, priposestvovanju, merilih za doloanje
pripadajoCih zemlji8€ ipd., so dejansko le domneve oziroma dokazna pravila za pospesitev
izvajanja navedenih postopkov. Edina izjema so dolo¢be o odkupni pravici na pripadajoem
zemljiS¢u, ki so nova materialna podlaga za dolocanje pravic.

Temeljni namen zakona ostaja enak, kot je bil v letu 2008 sprejetem Zakonu o vzpostavitvi
etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o dolo€anju pripadajoCega
zemljis€a k stavbi (glej PoroCevalec DZ RS, &t. 20, z dne 14. februarja 2008), to je omogoditi
niso vpisana v zemljiSko knjigo. Dodatno pa je v 1. &lenu vsebovana tudi temeljna
predpostavka, pod katero je mogoce zaceti postopek po tem zakonu, tj. da gre za stavbo,
zgrajeno pred 1. januarjem 2003. Ce ta osnovna predpostavka ni izpolnjena, sodis¢e ne
postopa po pravilih tega zakona, temve€ po pravilih drugega nepravdnega postopka oziroma
postopek ustavi in ga nadaljuje kot pravdni postopek.

K 2. ¢lenu

Postopki po tem zakonu se obravnavajo prednostno, saj je CcimprejSnja uskladitev
nepremicninskih evidenc z dejanskim pravnim stanjem zaradi razlogov, navedenih v uvodu tega
gradiva, v splodnem in javnem interesu.

K 3. ¢lenu

Postopka po tem zakonu sta nepravdna postopka in se zanju, e posamezno vprasanje ni
izrecno urejeno drugace s tem zakonom, uporabljajo pravila ZNP. Ker se po 17. ¢lenu ZNP v
nepravdnem postopku subsidiarno uporabljajo tudi pravila ZPP, to velja tudi za postopka po tem
zakonu.

K 4. ¢lenu

S to dolocbo se skupnosti vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe podeljuje sposobnost biti
stranka Ze na ravni zakona, zato ni potrebno priznanje te sposobnosti s sklepom sodiS¢a po
tretiem odstavku 76. Clena ZPP. Kadar ima torej stavba upravnika, v postopku ne bo vel
potrebno, da bi kot udelezenci postopka sodelovali in bili poimensko navedeni in identificirani
vsi posamezni etazni lastniki stavbe, ¢etudi so materialni udelezenci postopka.

Kumulativha pogoja za nastopanje skupnosti vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe v postopkih
po tem zakonu sta naslednja: da na stavbi obstoji etaZzna lastnina, pri ¢emer ni pomembno, ali
je Ze vpisana v zemljiSki knjigi (zadostuje, da gre za dejansko etazno lastnino), in da ima stavba
upravnika.

Ce v postopku nastopa skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe, zadostuje, da se v
postopku opredeli kot skupnost etaZnih lastnikov konkretne stavbe, kar je primerljivo z
opredelitvijo etaznih lastnikov v pogodbah, ki jih upravnik sklepa v pravhem prometu v njihovem
imenu (drugi odstavek 68. Clena SZ-1). Posameznih etaznih lastnikov stavbe ni treba
poimensko navesti in identificirati. S tem se zagotavlja, da v postopku ne bo prihajalo do
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zastojev zaradi morebitnih naknadnih sprememb lastniStva stavbe v primeru dedovanja ali
drugega nacina prenosa lastninske pravice med trajanjem postopka.

Odlocba, izdana v postopku, v katerem je sodelovala skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov,
bo s svojimi subjektivnimi mejami pravnomoénosti u€inkovala za vse vsakokratne etaZzne
lastnike stavbe, €etudi ti v postopku ne nastopajo posami¢no.

S to ureditvijo se posameznim etaznim lastnikom ne jemlje moznosti, da samostojno nastopajo
v postopku, kar izrecno zagotavlja peti odstavek obravnavanega &lena. Ce Zelijo v postopku
nastopati samostojno, morajo prijaviti svojo samostojno udelezbo. Etazni lastnik, ki prijavi
samostojno udelezbo, s skupnostjo vsakokratnih etaznih lastnikov nastopa kot enotni sospornik
glede pravic, ki so skupne vsem etaZnim lastnikom. To bo zlasti veljalo v postopku za
ugotovitev pripadajotega zemljis€a, v postopku za vzpostavitev etazne lastnine pa le glede
tistih zahtevkov, ki jih etazni lastniki uveljavljajo na skupnih delih stavbe.

Skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe v postopku zastopa upravnik kot zakoniti
zastopnik. Kot tak ima polozaj prevzemnika naroc€ila po pravilih mandatne pogodbe, zato je Ze
po splodnih pravilih zavezan k zastopanju interesov etaznih lastnikov kot dober gospodar, k
dajanju raduna in porocanju etaznim lastnikom ter je upravi¢en do povrnitve strodkov, ki mu s
tem nastanejo (dolocbe 766. et seq. ¢leni Obligacijskega zakonika (Uradni list RS, §t. 97/07 —
uradno preciSéeno besedilo, v nadaljnjem besedilu: OZ). Ker je pricakovati, da ob vecjem
Stevilu etaznih lastnikov njihova navodila upravniku ne bodo medsebojno skladna, se zato, da bi
se izognili dvomom in teZzavam upravnikov, v Cetrtem odstavku doloc¢a, da je upravnik vezan na
navodila etaznih lastnikov, o katerih ti odlo€ijo v okviru rednega upravljanja. Stroski upravnika z
zastopanjem etaznih lastnikov (npr. najeta strokovna pomoC€ za odvetniSsko zastopanje,
zunajsodna izvedenska mnenja ipd.) so stroski rednega upravljanja stavbe, pri ¢emer bo
upravnik tudi pri tem vezan na navodila etaznih lastnikov (npr. ali naj najame strokovno pomo¢
odvetnika in drugega strokovnjaka ali ne).

K 5. ¢lenu

Udelezence v nepravdnem postopku delimo na formalne udelezence, {j. tiste, ki so po zakonu
udelezenci v postopku, ne glede na to, ali prijavijo udeleZzbo v njem ali ne, in na materialne
udelezence, tj. tiste, ki postanejo udeleZzenci Sele na podlagi prijavljene udelezbe in pod
pogojem izkazanega pravnega interesa. Obravnavana dolocba je ciljno namenjena prvi skupini,
torej formalnim udelezencem postopka.

Po predlaganem zakonu so nekatere osebe formalni udelezenci postopka pod pogojem, da
podajo v postopku drugi udeleZenci zahtevo, ki lahko posega v njihove pravice in pravne
interese (prim. 27. ¢len in 48. Clen predloga zakona). V takem primeru polozaja udelezenca ne
pridobijo na podlagi svoje prijave udeleZzbe, temve€ po samem zakonu zaradi procesnega
dejanja drugega udelezenca postopka. V takih primerih sodiS¢e po obravhavanem clenu
ugotovi udeleZbo novega udeleZenca v postopku in mu v postopku omogo¢i izjavo. To bo storilo
ob upostevanju vsakokratnega stanja zadeve, predvsem pa mu bo moralo omogo¢iti seznanitev
z zanj pomembnim procesnim gradivom (npr. vroCitev zahteve, ki zadeva njegove pravice, in s
tem povezanega dokaznega gradiva).

Po vzoru ureditve v Zakonu o izvrsbi in zavarovanju (primerjaj 172.a €len ZIZ) se tudi v
postopkih, urejenih v predlogu zakona, sodiS¢u omogoc€i, da v primeru, ko je vpisan zemljiski
dolg, izvede poseben oklicni postopek. Namen takega oklicnega postopka je, da se identificira
imetnika zemljiSkega dolga, to pa je imetnik zemljiSkega pisma. Le v tem primeru se sodna
odlo¢ba nanasa tudi na imetnika zemljiSkega pisma. Zato se predlaga, da sodid¢e z izvedbo
oklicnega postopka pozove imetnika zemljiSkega pisma, da ta v dolo¢enem roku sodiS¢u
sporoCi svoje identifikacijske podatke in predlozi izvirnik zemljiSkega pisma. V nasprotnem
primeru nastopi domneva, da je imetnik zemljiSkega dolga njen ustanovitelj. Publiciteta se
zagotavlja z objavo oklica na spletnih straneh sodstva in zaznambo oklica pri zemljiSkem dolgu
v zemljiski knjigi. PredlozZitev izvirnika zemljiSkega pisma sodiS€u je nujna, saj se le tako
prepredi nadaljnje razpolaganje tekom postopka. Ce sodi$e ugotovi, da zemljiski dolg ne
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obstaja, s sklepom tudi razveljavi zemljisko pismo in ga ne vrne imetniku. Ce pa sodiste
ugotovi, da zemljiSki dolg obstoji in ugotovi, na kateri nepremicnini obstoji (bodisi na
posameznem delu stavbe bodisi na zemljiski parceli), pa sodiS€e zemljiSkega pisma ne
razveljavi in ga po pravhomocénosti vrne imetniku.

K 6. ¢lenu

Dolocba prvega odstavka ohranja dosedanjo reSitev postavitve skrbnika za poseben primer za
neznane pravne naslednike osebe, ki bi morala biti udeleZzena v postopku, pa je njena pravna
subjektiviteta zaradi smrti oziroma prenehanja prenehala pred ali med postopkom po tem
zakonu. Ce sodisée ne ve, kdo so pravni nasledniki, njihovo ugotavljanje pa bi lahko pomenilo
podaljSevanje postopka in njegov zastoj, takim naslednikom po uradni dolZnosti postavi
skrbnika.

Skrbnika za posebne primere tako npr. sodis¢e ne bo postavilo v primeru, ¢e lahko z
vpogledom v javno dostopne evidence (npr. PRS) ugotovi, kdo je univerzalni pravni naslednik
posamezne osebe. Prav tako ne postavi skrbnika, e je npr. v procesnem gradivu razpolaga s
sklepom o dedovanju po umrli fizi€ni osebi. Kadar pa podatki niso dostopni ali npr. zapuscinski
postopek $e ni kon¢an, pa sodiS¢e lahko uporabi navedeno dolocbo.

Po drugem odstavku se kot novost zakona predvideva postavitev skrbnika ex offo za poseben
primer, &e v postopku nastopa veé skupnosti etaznih lastnikov, ki imajo istega upravnika. Ce
sodiS€e ugotovi, da so njihovi interesi v koliziji, vsaki od navedenih skupnosti po uradni
dolZnosti postavi svojega skrbnika za poseben primer. To bo sodis€e storilo npr. v primeru,
kadar se bodo etazni lastniki dveh stavb potegovali za isto zemljiS€e kot za svoje individualno
pripadajoCe zemljiS¢e, ne bo pa to potrebno npr. v primeru, ¢e bodo v postopku soglasno
uveljavljali skupno pripadajo¢e zemljis€e svojih stavb zoper nekoga tretjega.

Po tretiem odstavku se kot novost zakona omogola tudi ex offo postavitev zaCasnega
zastopnika udeleZencu, katerega prebivaliS¢e, sedeZ oziroma naslov za vro€anje ob vro€anju
prvega pisanja niso znani in ne razvidni iz CRP, PRS oziroma zemljiSke knjige. S to dolo¢bo se
prepreCuje zavlaevanje postopka, ki bi morebiti nastalo zaradi ugotavljanja dejanskega
naslova za vrocanje prvega pisanja v postopku. Pri tem se predlagatelj zgleduje po sploSnih
pravilih sodnih postopkov (4. to¢ka drugega odstavka 82. ¢lena ZPP v zvezi s 37. ¢lenom ZNP),
odstop od teh splosnih pravil pa je le v tem, da sodiCe zacasnega zastopnika postavi po uradni
dolZnosti, in ne le na predlog predlagatelja.

Tretji odstavek se uporablja le ob prvem vroc€anju pisanja v postopku, ¢e pa udeleZenec prvo
pisanje prejme in nato v nadaljevanju postopka svoj naslov spremeni, se dolocba tretjega
odstavka ne uporablja. V skladu s sploSnimi pravili (145. ¢len ZPP v zvezi s 37. ¢lenom ZNP)
mora namre€ vsak udeleZzenec postopka spremembo svojega naslova nemudoma javiti sodisS¢u,
sicer se mu lahko pisanja vro€ajo z objavo na sodni deski.

V Cetrtem odstavku se pravila iz prejSnjih treh odstavkov razSirjajo na vse druge postopke, do
katerih pride zaradi vodenja postopkov po tem zakonu.

K 7. ¢lenu

Novi zakon za zagotavljanje ekonomi€nosti in hitrosti postopka ohranja dosedanjo reSitev, da se
udelezencu postopka omogoCa izjava v postopku v mejah njegovega pravnega interesa.
UdeleZzencu se tako v postopku vro€ajo pisanja oziroma se mu omogofa seznanitev s
procesnim gradivom, ¢e to zadeva njegove pravice oziroma zahteve v postopku, enako je
omejena tudi njegova pravica do pritoZbe.

V zakonu se izrecno pripoznava dvojna vloga ob¢ine v postopkih po tem zakonu s tem, da se ji

dovoli dodatno izjavljanje in sodelovanje pri posameznih procesnih dejanjih tudi zaradi varstva
izkazanega javnega interesa.
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K 8. ¢lenu

S to dolocbo se nalaga sodis€u obveznost dodatnega prizadevanja glede njegovih inkvizitornih
pooblastil pri vodenju postopkov po tem zakonu. Tako mora sodiS€e pozvati druge udelezence
v postopku, ki bi bili upraviCeni predlagati zaCetek postopka po tem zakonu, da prevzamejo
pobudo za nadaljevanje postopka, ¢e so na strani predlagatelja razlogi za ustavitev postopka
oziroma zavrzenje ali zavrnitev njegovega predloga.

K 9. ¢lenu

ObveSc¢anje o postopku je poseben institut, ki ga dolo¢a zZe dosedanji zakon. Ne gre za vro€anje
predloga v izjavo udelezencem postopka, temvec je njegov namen v obves€anju SirSega kroga
oseb, ki bi lahko imele pravni interes v postopku, vse z namenom, da se konkretnega postopka
udelezi ¢im SirSi krog interesentov in da se tako zagotovi ¢im bolj celovita in popolna presoja
razmerij glede nepremicnine, o kateri teCe postopek. S tem se poskusa prepreciti prihodnje
nove postopke in spore ter omogociti zavarovanje pravic v enem samem postopku vsem
morebitnim interesentom za udelezbo v postopku po tem zakonu.

Z novim zakonom se institut sploSnega obves€anja obravnava lo€eno od instituta dodatnega
obves€anja upravicencev v stavbi. Dolo¢be tega Clena urejajo prvi institut, ki se bistveno ne
razlikuje od ureditve v dosedanjem zakonu, dodatno obvesCanje upravi¢encev v stavbi pa je
drugace in na novo urejeno v naslednjem ¢lenu.

Sodis¢e po uradni dolznosti o potekajoCem postopku obvesti vse osebe, ki imajo na
nepremicnini, ki je predmet postopka, v zemljidki knjigi vpisane kakrdnekoli pravice, pa tudi vse
osebe, za katere med postopkom oceni, da bi lahko imele pravni interes v postopku. Med njimi
ima poseben polozaj ob&ina kot varuhinja javnega interesa na podrocju prostorskih ureditev na
celotnem njenem obmocju. SodiS¢e o postopku obvesti tudi sploSno javnost z objavo obvestila
na spletni strani sodiS€a, kar poleg zaznambe postopka v zemljiSki knjigi dodatno pripomore k
dejanski obvescenosti o postopku in s tem povecuje moznosti za dosego cilja zakonodajalca.

ObveSc€anje o postopku je pravna dobrota, in ne vroCanje predloga v odgovor, saj njegovi
naslovljenci niso obvezni udelezenci postopka, ampak potencialni interesenti v njem.
ObveSc€anje se ne opravlja po pravilih o obveznem osebnem vroc¢anju, prav tako ni obveznost
sodis€a, da bi naslo dejanski naslov naslovnika, ampak obvestilo poslje na naslov, ki ga pridobi
s poizvedbami, ki jih opravlja v okviru postopka (praviloma bo Slo za naslov iz CRP, PRS
oziroma zemljiSke knjige).

Dolo¢ba drugega odstavka tega ¢lena tudi natanéno dolo¢a vsebino obvestila o postopku, ki je
potrebno za seznanitev morebitnih interesentov s predmetom postopka in nainom uveljavljanja
pravic v njem.

K 10. ¢lenu

Obravnavani €len ureja postopek dodatnega obveS€anja upravi¢encev v stavbi kot poseben
institut v okviru postopkov po tem zakonu, ki je samostojna in od obve&€anja po prejdnjem ¢lenu
neodvisna ter loCena obveznost sodiS¢ z enakim namenom, tj. pritegniti ¢im vecje Stevilo
pravnih interesentov v postopek.

V postopku za vzpostavitev etazne lastnine se obveSc€anje upravi€encev v stavbi v vsakem
primeru opravi v stavbi, na kateri sodi8Ce vzpostavlja etazno lastnino, saj se s tem nedvomno
pripomore k &im vecji udelezbi pridobiteljev posameznih delov v stavbi in s tem k &im bolj
celoviti ureditvi etazne lastnine na konkretni stavbi, v postopku za dolocitev pripadajoCega
zemljiS¢a pa se dodatno obvescanje opravi v stavbi, h kateri se dolo€a pripadajo€e zemljisce.

V obeh postopkih se dodatno obvesc€anje upraviCencev izvede tudi v morebitni drugi stavbi, ¢e
sodiS¢e oceni, da bi lahko imel njen lastnik interes v postopku. To velja tudi, ¢e stavba po
podatkih zemljis8ke knjige ni v etazni lastnini, in kljub temu, da v postopku kot udeleZenec
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nastopa zemljiSkoknjizni lastnik take stavbe, saj sodiS¢a v postopkih po tem zakonu praviloma
obravnavajo primere, v katerih zemljiSkoknjizno stanje ni usklajeno z dejanskim pravnim
stanjem.

Nadalje se v obeh postopkih izvede dodatno obves&anje upravi€encev tudi v vsaki drugi stavbi,
Ce v postopku kot udelezenec nastopa skupnost njenih vsakokratnih etaznih lastnikov. S tem se
namreC etazni lastniki izrecno poucijo o teku postopka in o tem, da bo njihove interese brez
njihove samostojne udelezbe v postopku zastopal upravnik stavbe ter da imajo moznost prijave
samostojne udeleZbe v postopku.

Obravnavani ¢len dolo¢a nov nacin izvajanja postopka obveS€anja upravi¢encev v stavbi, ki
nadomesS€a dosedanjo ureditev, po kateri je moralo sodiS¢e o postopku samo obvestiti vse
osebe, ki so imele na naslovu stavbe prijavljeno bivalis¢e oziroma registrirano poslovno
dejavnost. Ker se je to izkazalo za precej zamudno in neekonomiéno opravilo, ga je bilo v
novem zakonu smotrno nadomestiti z gospodarnejSo reSitvijo, vendar ne na Skodo cilja, ki ga
Zeli doseci zakonodajalec z uvedbo obravnavanega instituta.

Ce ima stavba upravnika, sodiS¢e vec ne obveSta samo vseh oseb, ki imajo v CRP in PRS na
naslovu stavbe prijavljeno bivalis€e oziroma registrirano poslovno dejavnost, ampak obvestilo o
postopku iz prejSnjega Clena poSlje upravniku in mu nalozi, da opravi ustrezno obves€anje
etaznih lastnikov, pridobiteljev posameznih delov stavbe in uporabnikov stavbe.

Upravnik mora obvestilo objaviti na oglasni deski stavbe, kar vsem uporabnikom, Ziveim v
stavbi, omogoca, da se seznanijo s potekajoCim postopkom. Nadalje mora upravnik prepis
obvestila poslati vsem osebam, za katere ve, da so etazni lastniki ali pridobitelji posameznih
delov stavbe. Kakor Ze pojasnjeno v uvodu predloga zakona, je praviloma upravnik tisti, ki zbira
in ima podatke o etaznih lastnikih oziroma pridobiteljih posameznih delov stavbe, saj zanje
opravlja storitve upravljanja, spremembe lastniStva posameznih delov pa so etazni lastniki v
vecstanovanjskih stavbah tudi zavezani sporo€iti upravniku. Prepis obvestila se poSlje
priporoceno s povratnico, kar omogo¢a naknadno preverjanje pravilnosti in uspesnosti vrocCitve.
Upravnik mora o opravljenem obves¢€anju sodiSCu poslati pisno poro€ilo, v katerem mora
navesti vse pomembne podatke o postopku obves¢€anja in priloziti povratnice. Stroski upravnika
z navedenimi opravili so po dolocbi 15. €lena tega predloga zakona stroski rednega upravljanja
stavbe in se lahko izpla€ajo tudi iz rezervnega sklada.

Upravnikova obveznost poSiljanja prepisa obvestila etaZznim lastnikom oziroma pridobiteljem
posameznih delov ni obveznost uspeha, ampak obveznost prizadevanja. Zakon ne zahteva, da
mora upravnik v primeru neuspele vroCitve, ker posamezni naslovnik pisanja ni prevzel, vroCitev
opravljati ponovno. Tako na podlagi pisnega poro€ila upravnika tudi sodiS¢e ne opravlja
ponovnega vro€anja obvestila, e posamezni naslovnik pisanja ni prevzel.

Ce stavba nima upravnika, se obve$&anje upraviéencev v stavbi opravi po dosedanijih pravilih,
tj. tako, da sodisce obvestilo o postopku poslje vsem osebam, ki imajo glede na podatke CRP
oziroma PRS v stavbi prijavljeno bivali§¢e ali registrirano poslovno dejavnost. Ker gre praviloma
za manj8e stavbe, ki nimajo upravnika, ker ta ni obvezen, se ocenjuje, da bo dosedanji nacin
obvesCanja Se vedno sorazmeren s ciliem, ki ga Zeli dosec€i institut dodatnega obvescanja
upraviéencev v stavbi.

K 11. ¢lenu

Obravnavani ¢len ohranja resSitev dosedanjega zakona, da se postopek za vzpostavitev etazne
lastnine oziroma za ugotovitev pripadajocega zemljis€a zaznamuje v zemljiski knjigi. S tem se
po eni strani dodatno prispeva k obveS€anju zainteresiranih oseb o potekajoem postopku, po
drugi strani pa se z zagotavljanjem vrstnega reda zagotavlja pravno varstvo upravic¢encev.
Glede na nov koncept zakona, tj. da sta omenjena postopka namenjena le Se primerom t. i.
dejanske etaZne lastnine oziroma pripadajo¢im zemljiSéem k stavbam, zgrajenim pred 1.
januarjem 2003, je zaznamba takih postopkov Se toliko bolj upravi¢ena in v skladu z institutom
zaznambe spora, saj so odloCbe o vzpostavitvi etazne lastnine in ugotovitvi pripadajo¢ega
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zemljiS¢a deklaratorne in le ugotavljajo zunajknjizno Ze pridobljene, a Se ne evidentirane
pravice.

Tako kot doslej lahko zaznambo postopka v zemljiSki knjigi predlaga bodisi predlagatelj bodisi jo
odredi sodid€e po uradni dolZznosti. Za zaznambo se smiselno uporabljajo pravila ZZK-1 o
zaznambi spora, z izjemo zaznambe postopka za vzpostavitev etazne lastnine pri posameznem
delu, ki je Ze vpisan v zemljiSko knjigo, in za katerega sodiS¢e v postopku ugotovi, da dejansko
obstoji. Ker sodiS€e v postopku za vzpostavitev etazne lastnine lahko odlo€a na podlagi pravnih
domnev, dokaznih pravil in verjetnosti kot nizjega standarda materialne resnice, je treba zaradi
varstva lastninske pravice tistih etaznih lastnikov, katerih posamezni deli so ze vpisani v
zemljiSki knjigi, omejiti u€inke zaznambe postopka v teh primerih zgolj na tiste manjkajocCe
vsebine, ki so potrebne za dokonéno vzpostavitev etazne lastnine na stavbi kot celoti.

Zaznamba postopka po tem zakonu se v skladu s sploSnimi pravili ZZK-1 po uradni dolznosti
izbriSe na enak nacin, kot se vpide. V primeru uspednega dokoncanja postopka se zaznamba
samodejno izbriSe ob zemljiSkoknjizni izvrSitvi odlocbe po tem zakonu (druga alineja tretjega
odstavka 81. ¢lena ZZK-1). Posebna dolocba tretjega odstavka obravnavanega Clena pa je
potrebna za primere izbrisa zaradi neuspesSnega izida postopka (84. ¢len ZZK-1).

Ob tem velja posebej opozoriti na iziemo od vpisa zaznambe spora, tj. v primerih, kadar
zemljiSkoknijizni lastnik uveljavlja t. i. negativni ugotovitveni zahtevek v postopku za ugotovitev
pripadajoCega zemljiS¢a (56. Clen tega predloga zakona). Ker ne gre za zahtevek za ugotovitev
pripadajotega zemljis€a, ampak prav nasprotno, se tak spor v zemljidki knjigi ne zaznamuje.

K 12. ¢lenu

Obravnavani ¢len na enem mestu dolo€a vsa pripravljalna opravila, ki jih opravi sodise po
uradni dolznosti. Pogoj za to je, da je to potrebno za izvedbo postopka. Vsebinsko gre za
identifikacijo oseb, ki imajo interes v postopku oziroma so njegovi formalni udelezenci, za
zbiranje najpomembnejSega dokaznega gradiva, ureditev katastrskih evidenc itd., kar vse je
pogoj za pravilno odlo€anje o pravicah na nepremicninah.

Dokazno gradivo, ki ga mora zbrati sodiS¢e, lahko namesto sodiS€a zbere tudi izvedenec, ki pa
ga lahko sodis¢e postavi po uradni dolznosti, ¢e za pravilno ugotovitev dejanskega stanja
potrebuje njegovo mnenje.

Ne glede na obravnavano dolo¢bo strodke za opravila po tem ¢lenu nosijo udeleZenci postopka,
in ne sodisS¢e, po dolo¢bah 15. in 16. ¢lena tega predloga zakona.

K 13. ¢lenu

Ker je predpostavka za izvrSitev sodne odloCbe v postopku po tem zakonu tudi ureditev
podatkov v zemljiSkem katastru in katastru stavb, je bilo Ze ob pripravi ZVEtL oziroma njegove
novele ZVEtL-A, ki je zaCela veljati 9. avgusta 2011, kot ena temeljnih reSitev sprejeto tudi
izhodiS€e, da se lahko postopka po ZVEtL zacCneta brez predhodne ureditve podatkov v
katastrih in da ustrezno ureditev teh zagotovi sodiS¢e po uradni dolznosti (23. ¢len ZVEtL). Ker
osnovni zakon ni vseboval posebnih dolo€b glede izvajanja katastrskih vpisov, je to pomenilo,
da so se katastrski postopki sprva izvajali po obi€ajnih pravilih ZEN. Ker pa sta postopka po
ZVELL namenjena prav primerom, ko med udeleZenci ni soglasja o vzpostavitvi etazne lastnine,
je dosledna uporaba doloéb ZEN pri opravljanju katastrskih vpisov, potrebnih za izvedbo
postopka po ZVEtL (med drugim obvezna predhodna obravnava na kraju samem, s pravico do
pritozbe in moznostjo sproziti upravni sodni spor zoper dokonéno odlo€itev upravnega organa),
tega precej podaljala, ovirala in v€asih celo preprecila njegovo dokon€anje. Zato je bil z novelo
ZVEtL-A v zakonsko besedilo vkljucen novi 23.a Clen, ki dolo€a posebna pravila glede izvajanja
katastrskih vpisov, ki so potrebna za dosledno doseganje ciljev zakona.

V novem predlogu zakona se ohranjajo vse temeljne reSitve predhodne ureditve tega podrocja.
Tako bo katastrski vpis v skladu z dolocbami ZEN Se zmeraj opravila geodetska uprava na
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podlagi ustrezne strokovne podlage, vendar bo to storila na podlagi zahteve sodis€a. V sodnem
postopku bo torej sodiS€e moralo zagotoviti oblikovanje strokovne podlage (elaborata) in zbrati
izjave udelezencev tako, da bo upravni postopek le izvedbena faza katastrskega vpisa brez
meritorne presoje morebitnih ugovorov udeleZencev. Te bo namrec€ presodilo sodidCe.

Sodis¢e bo po predlogu zakona pripravo strokovne podlage Se vedno lahko zaupalo ne le
izvedencem, temvec tudi subjektom, ki izpolnjujejo pogoje za njeno pripravo po dolocbah ZEN.
TaksSno osebo bo imenovalo s sklepom, v katerem bo povzelo tudi obveznost uporabnikov
prostorov, da tej osebi dopustijo vstop v svoje prostore, ji dajo potrebne podatke in omogodijo
izvedbo strokovnih opravil, ter udelezence postopka poucilo o posledicah nespostovanja te
obveznosti s fikcijo umika predloga oziroma prijave udelezbe v postopku.

Da pa takSno ravnanje vendarle ne bi preprecilo priprave strokovne podlage in posledi¢no
izvedbe katastrskega vpisa ter uspeSnega dokon&anja postopka vzpostavitve etazne lastnine
celotne stavbe, so standardi za pripravo strokovne podlage po ZVEtL v primerjavi z dolo€bami
ZEN nizji glede tistih delov v stavbi, v katere ni bil omogoc€en vstop. V takih primerih bo lahko
strokovna podlaga pripravljena Zze na podlagi ocene, ki bo temeljila na dovolj verodostojnih
podatkih (zunanji gabariti stavbe, podatki o drugih delih stavbe, podatki iz registra nepremicnin
in drugi primerljivi podatki).

V novem zakonu se pri pripravi strokovne podlage izklju€ujejo sicerSnje obveznosti, ki veljajo pri
upravni parcelaciji, zlasti glede predhodne obravnave na kraju samem, seznanitve strank in
predhodne ureditve meje. S tem se nacin priprave strokovne podlage za katastrski vpis v
postopkih po tem zakonu izenaci z nainom, ki sicer na splodno velja v sodnih postopkih za
pripravo tovrstnih podlag (8. ¢len ZEN).

O tako pripravljeni strokovni podlagi se bodo lahko udelezenci izjavili v sodnem postopku.
Sodis¢e bo lahko po novem petem odstavku tega ¢lena predloga zakona od pristojnega organa
Geodetske uprave Republike Slovenije v skladu s sploSnimi pravili zahtevalo, da predhodno
preveri, ali je strokovha podlaga dovolj kakovostna in primerna, da omogo€a vpis stavbe in
njenih delov v kataster stavb oziroma vpis zemljiske parcele v zemljiski kataster. Ce strokovna
podlaga ne bo ustrezna, bo sodiS€e odredilo nov krog usklajevanj, katerega posledica bo
dopolnjena in popravljena ter poslediéno vpisljiva strokovna podlaga. Ko bo sodidCe torej
ugotovilo, da je strokovna podlaga primerna za izvedbo potrebnega katastrskega vpisa, bo o
tem izdalo sklep, zoper katerega bodo imeli udelezenci moznost posebne pritoZzbe. Po
pravhomocnosti sklepa o primernosti strokovne podlage bo sodis€e zahtevalo izvedbo
katastrskega vpisa, za katerega se uporabljajo pravila ZEN o evidentiranju katastrskih
sprememb na podlagi sodnih postopkov (8. ¢len).

K 14. ¢lenu

Ta dolocba ohranja reSitev dosedanjega zakona, da sodiS¢e po pravnomocnem koncanju
postopka po uradni dolZznosti zagotovi vpis ugotovljenih pravic v zemljiSko knjigo.

Po uradni dolznosti se izvede tudi vpis odkupne pravice, ¢e sodis€e ugotovi, da so izpolnjeni vsi
pogoji za njeno ustanovitev.

K 15. ¢lenu

Stroske, ki so potrebni za izvedbo postopka in jih primeroma nasteva dolo¢ba drugega odstavka
zadevnega €lena, nosi(jo) lastnik(i) stavbe, na kateri se vzpostavlja etazna lastnina oziroma h
kateri se doloda pripadajote zemljis¢e. Ce je postopek v interesu ve& stavb hkrati (npr.
dolo¢anje skupnega pripadajoCega zemljis¢a), po dolocbi tretjega odstavka tega €lena stroSke
nosijo lastniki vseh takih stavb.

Stroski postopka, ki jih nosi lastnik stavbe, so le tisti stroski, ki so bili potrebni za izvedbo in
dokonc€anje postopka in jih drugi odstavek obravnavanega ¢lena primeroma dolo¢a. Ne pomeni
pa, da bi moral lastnik stavbe nositi tudi morebitne druge stroSke, ki za izvedbo postopka ne bi
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bili potrebni (npr. stroSki za odvetniSko zastopanje posameznih udelezencev, stroski za
izvedence, postavljene na predlog posameznih udelezencev, ki niso prispevali k razjasnitvi
zadeve, sodne takse za prijavo udelezbe posameznega udelezenca ipd.).

Ob tem velja poudariti, da se za stroske strokovne pomoci upravniku za zastopanje skupnosti
etaznih lastnikov stavbe (npr. odvetnisko zastopanje, zunajsodna izvedenska mnenja ipd.)
doloébe tega €lena ne uporabljajo. Najetje strokovhe pomodi upravnika je stvar razmerja med
etaznimi lastniki stavbe in upravnikom, ki ga urejajo dolo¢be 4. ¢lena tega zakona, ki dolo¢a, da
etazni lastniki o navodilih upravniku odlo€ajo v okviru rednega upravljanja, stroski upravnika z
zastopanjem skupnosti pa so stroski rednega upravljanja stavbe.

Obravnavani ¢len ureja tudi notranjo delitev navedenih potrebnih stroskov, kadar na strani
upraviéencev nastopajo lastniki ve¢ stavb. Ce gre za ved stavb, se potrebni stroki delijo med
njimi po pravilih iz tretjega odstavka tega ¢lena: naCeloma torej po enakih delih na vse stavbe,
je pa sodiS¢u dopuS€eno, da dolo€i morebitno druga¢no praviéno notranjo razdelitev, ce
ugotovi, da bi bilo drugace to ocitno nepravicno oziroma nesorazmerno.

Potrebni stroSki oziroma delez potrebnih strodkov za posamezno stavbo so stroski rednega
upravljanja stavbe in se izplacajo iz rezervnega sklada.

Obravnavani €len razlikuje med potrebnimi stroski in drugimi stroski, ki niso nujno potrebni za
izvedbo in dokoncanje postopka. Za stroSke, ki niso nujno potrebni za izvedbo in dokon€anje
postopka, veljajo sploSna pravila nepravdnega postopka, tj. da vsak udelezenec nosi svoje
stroSke postopka in da nima pravice do njihove povrnitve, razen Ce jih je posamezni udelezenec
povzro€il po svoji krivdi (35. ¢len ZNP).

K 16. ¢lenu

Ce se prejsnji ¢len nanasa na konéno razdelitev stroskov postopka, ki so bili potrebni za
izvedbo in dokoncanje postopka, in gre tako z vidika stroSkov za materialnopravno ureditev,
obravnavani ¢len ureja procesne vidike njihovega zalaganja in konéne povrnitve.

Prvi odstavek dolota posebno ureditev za zaloZitev potrebnih strodkov, ki jih dolo€a prejsn;ji
¢len. SodiSCe zavezance iz prejSnjega Clena najprej pozove k zalozitvi predujma za potrebne
stroske, &e ti tega ne plagajo, pa k temu dejanju pozove vse udeleZzence postopka. Ce tudi ob
drugem pozivu predujem ni placan, sodis€e ne odredi oprave opravila, za katerega izvedbo
stroSki niso bili zaloZeni; &e pa je to opravilo nujno za izvedbo in dokon&anje postopka po tem
zakonu, sodisCe postopek ustavi. Za oba postopka za vzpostavitev etazne lastnine in ugotovitev
pripadajoCega zemljis€a torej ne veljajo sploSna pravila o fikciji umika (36. ¢len ZNP) oziroma
opustitvi izvedbe dokaza (tretji odstavek 153. ¢lena ZPP), temve€ se zaradi opustitve zalozitve
predujma za potrebne stroSke postopek ustavi. S tem se po eni strani sodiS¢e razbremenjuje
nepotrebnega administriranja, ki bi ga prinesla uporaba 36. ¢lena ZNP, ki dolo€a pozivanje vseh
udelezencev K izjavi o nadaljevanju postopka in nato ponovno pozivanje k placilu predujma, po
drugi strani pa udeleZzencem omogoc€a, da naknadno ponovno zacnejo postopek, saj ustavitev
postopka ne preprec€uje zaCetka novega.

Prvi odstavek obravnavanega Clena ne velja za stroSke, na katere se ne nana$a prejsnji ¢len in
ki niso nujno potrebni za izvedbo in dokoncanje postopka (npr. stroski zastopnika iz Sestega
odstavka 27. €lena, placilo sodne takse za prijavo udeleZzbe pridobitelja posameznega dela
stavbe ali imetnika druge stvarne ali obligacijske pravice, placilo predujma za sodnega
izvedenca urbanisti¢ne stroke, €e obstaja ustrezna odlo¢ba o upravni odmeri funkcionalnega
zemljis€a). V takih primerih sodis€e ravna po splosnih pravilih (zavrzenje procesnega dejanja,
neizvedba dokaza ipd.).

UdeleZenec, ki zaloZi predujem za potrebne stroSke postopka, ki jih nosi drug udeleZenec, ima
Ze po splodnih pravilih pravico zahtevati, da mu jih ob konéni razdelitvi dejanski zavezanec
povrne. V skladu z drugim odstavkom sodiS¢e o zahtevi za povrnitev stroSkov odlo¢i na zahtevo
upravic¢enca, ki mora biti vloZzena najpozneje v 15 dneh od vrocitve pravhomoc¢ne odlocbe, s
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katero je postopek kon€an. Posebna ureditev je v korist tistega, ki je zaloZil stroske, in je po
mnenju predlagatelja ustrezna za primere, ki jih ureja obravnavani zakon, saj se bo zaloZitelj
stroSkov praviloma Sele s pravhomocno odlo€bo dejansko seznanil s tem, za koga in v kakSnem
obsegu je zaloZil potrebne stroske.

Po tretjem odstavku se na poseben nacin ureja povrnitev stroSkov postopka zaloZitelju s strani
vsakokratnih etaznih lastnikov posamezne stavbe. Kot procesna posebnost je doloen daljsi
paricijski rok (tri mesece), kar je potrebno glede na to, da bo Slo praviloma za veliko Stevilo
zavezancev, ki jih bo zastopal upravnik, zato se zdi smiselno zagotoviti daljsi rok, da zavezanci
zberejo potrebna sredstva. Po Cetrtem odstavku taka pravila veljajo tudi v primeru, kadar
kakSen udeleZenec zaloZi vec, kot bi moral po konéni razdelitvi, kakor tudi v primerih, ko je
stavba v solastnini ali skupni lasti, kar bo pridlo v poStev v primerih ugotavljanja pripadajocih
zemljiSc.

Sklep o stroskih je ze po splosnih pravilih izvrSilni naslov. Peti odstavek obravnavanega ¢lena
posebej ureja njegovo izvrljivost, kadar so zavezanci za povrnitev stroSkov vsakokratni etazni
lastniki stavbe, in jo prilagaja prejSnjemu €lenu, tj. da se lahko izvrSba vodi zoper vsakokratnega
etaznega lastnika le v deleZu, ki ga bremeni po pravilih o delitvi stroSkov rednega upravljanja,
kakor tudi, da se lahko z njo seZe na sredstva rezervnega sklada.

K 17. ¢lenu

V postopku za vzpostavitev etazne lastnine se lahko glede na novo konceptualno zasnovo
zakona etazna lastnina vzpostavi le, e gre za t. i. dejansko etaZno lastnino, torej etazno
lastnino, ki je bila oblikovana pred 1. januarjem 2003 in doslej ni bila urejena. Prvi odstavek zato
doloa dve temeljni kumulativni procesni predpostavki za uvedbo postopka za vzpostavitev
etazne lastnine na posamezni stavbi: (1) da je bila na stavbi oblikovana etazna lastnina pred 1.
januarjem 2003 in (2) da v zeml;jiski knjigi Se ni vpisana na stavbi kot celoti.

Drugi odstavek podrobneje ureja prvo predpostavko, tj. da je na vsaj enem posameznem delu
stavbe nastala etazna lastnina pred 1. januarjem 2003 oziroma da zanj obstoji pravni naslov.
Sodis¢e bo lahko to praviloma preizkusilo ze ob preizkusu predloga, saj bo k njemu praviloma
priloZzen pravni naslov ali veriga pravnih naslovov, pri nedokon&ani etazni lastnini pa bo to
razvidno Ze iz zemljiSke knjige.

Navedena predpostavka ne pomeni, da predloga ne bi mogel podati tudi pridobitelj
posameznega dela stavbe, ki je pravni naslov za svoje upraviéenje do pridobitve lastninske
pravice na posameznem delu stavbe pridobil po 1. januarju 2003. Pomeni le, da bo moral tak
pridobitelj v predlogu izkazati, da je postal njegov posamezni del ali pa kakSen drug posamezni
del v stavbi predmet pravnega prometa Ze pred 1. januarjem 2003 in da se je s tem oblikovala
dejanska etazna lastnina stavbe (npr. z verigo listin bo izkazal, da je zunajknjizni promet z
njegovim stanovanjem potekal Ze pred 1. januarjem 2003, ali da je bil na primer posamezni del
stavbe vpisan v zemljiSko knjigo ze pred tem datumom).

Tretji odstavek podrobneje ureja drugo predpostavko, tj. da etaZna lastnina ni vpisana na stavbi
kot celoti in v tem okviru opredeljuje tri znacilne pojavne primere dejanske etazne lastnine, .
zunajknjizno etazno lastnino, navidezno solastnino in nedokoncano etazno lastnino. Ti podatki
bodo praviloma razvidni iz zemljiSke knjige.

Ce sodidée ob preizkusu predloga in z vpogledom v zemljisko knjigo ne bo imelo dovolj
podatkov za ugotovitev, ali sta izpolnjeni navedeni predpostavki, bo predlagatelja pozvalo k
dopolnitvi predloga.

Ce bo sodisée ugotovilo, da postopek za vzpostavitev etazne lastnine ni dopusten, zahtevek
predlagatelja pa bo mogoCe obravnavati po pravilih kakSnega drugega postopka (npr. v
postopku za delitev solastnine ali v pravdi), bo postopalo po takih pravilih in ne bo izvajalo
postopka za vzpostavitev etazne lastnine (17. ¢len ZNP); ¢e pa bo ugotovilo, da predloga ni
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mogoce obravnavati v sodnem postopku, bo predlog zavrglo (274. ¢len ZPP v zvezi s 37.
¢lenom ZNP).

K 18. ¢lenu

Dokazna pravila in domneve po dolo¢bah tega zakona so dolo¢ene izkljuéno z namenom
hitrejSega izvajanja obeh postopkov. V obravnavani doloébi sta izrecno predvideni dve moZzZnosti
za izklju€itev njihove uporabe: e med udeleZenci ni spora o drugacnem stanju ali ¢e je drugace
izkazano s pravhomoéno odlo¢bo pristojnega organa.

Tako npr. v postopku za vzpostavitev etaZne lastnine pridobitelj posameznega dela stavbe, ki
predloZi pisno prodajno pogodbo, s katero je odkupil stanovanje, ne more uspeti s svojim
zahtevkom, ¢e bo nasprotnik v postopku predlozil pravhomoéno odloébo, da njegova pogodba
ni veljavna. Podobno sodis€e za pripadajoce zemljiS€e ne bo Stelo (le ali celotne) zemljiSke
parcele, na kateri je stavba, e bodo udelezenci predloZili pravhomoéno odlocbo o ugotovitvi
pripadajotega zemljis€a, ampak bo upostevalo tam ugotovljeni obseg pripadajoCega zemljis¢a
in pravice na njem. SodiSCe solastniskih idealnih delezev ne bo dolocilo po povrSinskem merilu,
¢e bo predloZzena sodna odloéba o nadomestitvi pogodbe o medsebojnih razmerjih v
nepravdnem postopku, ampak bo upostevalo tam doloCene deleze. V postopku za dolocCitev
pripadajotega zemljiS¢a bo sodiS¢e dolo¢eno zemljiS€e ugotovilo kot pripadajoCe zemljidce in
prisodilo v last lastnika stavbe ne glede na to, ali ustreza merilom po tem zakonu, e bo o tem
Ze pravhomocno odlo€eno s sodbo pravdnega sodid¢a, ki jo bo moralo upostevati.

Posebej velja poudariti, da je treba pri tem, ali je bilo o doloenem vprasanju Ze pravhomocno
odlo¢eno, vselej upoStevati pravila o subjektivnih, objektivnih in &asovnih mejah
pravhomocnosti. Tako kot pravnomocne odloCitve v breme lastnika stavbe ni mogoce Steti
odlo¢be, ki je bila izdana v postopku, v katerem ta ni sodeloval, prav tako ne odloébe, po izdaji
katere je prislo do odlocilnih pravnih in/ali dejanskih sprememb.

K 19. ¢lenu

Obravnavani ¢len v celoti povzema dokazna pravila iz 3. do 5. ¢lena dosedanjega zakona, ki so
se v praksi izkazala za ucinkovita in smotrna.

V postopku za vzpostavitev etazne lastnine lahko pridobitelj posameznega dela stavbe zahteva
vzpostavitev etaZzne lastnine na posameznem delu samo, e izpolni dokazno merilo, ki ga za to
dolo¢a zakon, tj. da svoje upraviCenje na zadostni stopnji materialne resnice dokaze z
ustreznimi listinami. Ce tega ne zmore, mora najprej pridobiti tako listino zunajsodno ali v
pravdi. S tem se zagotavlja, da sodiS€e v postopku za vzpostavitev etazne lastnine ne bo
izgubljalo ¢asa z razreSevanjem delnih sporov med posameznimi udeleZenci, in bo postopek
ostal ekonomicen.

Za listino, s katero se izkazuje upravi¢enje do pridobitve lastninske pravice, zakon tako kakor
doslej uporablja pojem pravni naslov. Pravni naslov je lahko pogodba ali pravhomoéna odlo¢ba
sodiS¢a ali drugega pristojnega drzavnega organa. Znacilni primeri pravnih naslovov so
prodajna, darilna, izroCilna, preuzitkarska in druga pogodba o prenosu lastninske pravice,
sporazum o delitvi skupnega premoZenja, dajatvena sodba na sklenitev prodajne ali druge
pogodbe o prenosu lastnine ali na izstavitev zemlji8koknjizne listine, ugotovitvena sodba o
obstoju lastninske pravice na podlagi priposestvovanja ali iz naslova skupnega premoZzenja,
sklep o dedovanju, konstitutivha odlo¢ba o vzpostavitvi lastninske pravice (npr.
denacionalizacijska odlocba) ipd.

Iz pravhega naslova mora izhajati, da se prena$a, vzpostavlja ali ugotavlja lastninska pravica na
konkrethnem posameznem delu stavbe, in ne morebiti na stavbi ali nepremicnini kot celoti. Lahko
pa se nanaSa na ve€ posameznih delov stavbe, bistveno je, da gre za v naravi oddeljeni del
stavbe, in ne za idealni deleZ na celoti. V primerih navidezne solastnine kot znacilne pojavne
oblike dejanske etazne lastnine je treba Steti, da gre vsebinsko za pravni naslov za pridobitev
lastninske pravice na posameznem delu stavbe, in ne za pridobitev solastnine na celotni stavbi,
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Cetudi se posamezni del stavbe v besedilu listine za potrebe zemljiSkoknjiZnega vpisa dodatno
oznacuje Se kot solastniski idealni delez na stavbi kot celoti. Za opredelitev pravnega naslova ni
treba, da bi zadostoval zahtevam zemljiSkoknjiznih predpisov in opredeljeval natan¢ne
katastrske podatke glede dela stavbe; ta je lahko opredeljen tudi opisno.

Pravni naslov mora uinkovati v breme zemljiSkoknjiZznega lastnika ali njegovega pravnega
naslednika. Po zgledu 150. ¢lena ZZK-1 lahko vzpostavitev etazne lastnine neposredno v svojo
korist zahteva zadnji pridobitelj v zaporedni verigi zunajknjiZnih prenosov lastninske pravice na
posameznem delu stavbe, vendar mora vsak tak posamicni prenos izkazati. Slednji se lahko
izkazuje bodisi z javno listino o univerzalnem pravnem nasledstvu (sklep o dedovanju, izpisek iz
sodnega registra) bodisi z listino o singularnem pravnem nasledstvu (veriga pravnih naslovov).

K 20. ¢lenu

Obravnavani €len v celoti povzema dokazna pravila iz 6. ¢lena dosedanjega zakona, ki so se v
praksi izkazala za u€inkovita in smotrna.

Dokazovanje priposestvovanja pomeni izjemo od obveznosti, ki jih dolo¢a prejsnji ¢len, da se v
primeru vecCkratnega zaporednega zunajknjizZnega prenosa lastninske pravice na posameznem
delu stavbe izkaZe nepretrgano univerzalno ali singularno pravno nasledstvo od
zemljiSkoknjiznega lastnika do zadnjega pridobitelja posameznega dela v zaporedni verigi
prenosov. Zadnji pridobitelj lahko, e ne more izpolniti navedenega dokaznega bremena,
namesto tega na nacin iz obravhavanega Clena z verjetnostjo izkaze izpolnjevanje pogojev za
priposestvovanje posameznega dela stavbe. Verjetnost je namreC tisti standard materialne
resnice, ki se zahteva v postopku za vzpostavitev etazne lastnine. Po splosnih pravilih so pogoji
za priposestvovanje nepremicnine lastniSka posest, njeno vsaj 10-letho trajanje skupaj s
predniki in dobra vera (43., 45. in 269. ¢len SPZ).

Obravnavani ¢len pridobitelja posameznega dela ne odvezuje obveznosti, da predliozi pravni
naslov, temve€ mu le ni treba izkazati nepretrganega pravnega nasledstva po
zemljiSkoknjiznem lastniku. S predloZitvijo svojega pravnega naslova oziroma pravnega naslova
njegovih prednikov se izkazuje, da je bila njihova posest lastniSka.

Posest se lahko dokazuje kot neposredna ali posredna. Domneva se, da je neposredna posest
verjetno izkazana, Ce je bila vpisana v javnih registrih, ni pa izklju¢eno, da bi se to dejstvo
dokazovalo tudi na druge nacine, ¢e to ne bo na Skodo hitrosti postopka. Domneva se, da je
posredna posest izkazana, Ce je za tistega, ki je imel v javnem registru registrirano posest,
predloZzena najemna pogodba ali javna listina ali po zakonu overjena listina, ki izkazuje, da je bil
le nelastniski posestnik. Tako zadostuje tudi njegova overjena izjava.

Dobra vera se po materialnem pravu domneva (9. ¢len SPZ), zato je v postopku za vzpostavitev
etazne lastnine ni treba posebej dokazovati.

K 21. ¢lenu

Obravnavani €len v celoti povzema in dopolnjuje pravila prvega in drugega odstavka 29. ¢lena
dosedanjega zakona, pri prvem odstavku pa se zgleduje tudi po 6. ¢lenu ZPPLPS in 248. ¢lenu
ZZK-1.

Po prvem odstavku velja, da e je pravni naslov pridobitelja prodajna pogodba, sklenjena po
privatizacijskih dolocbah SZ/91, izkazovanje pravnega nasledstva med prodajalcem in
zemljiSkoknjiznim lastnikom ni potrebno. To velja tudi v primeru, €e je pravni naslov sodba, ki
nadomes¢a takdno pogodbo, saj se Steje, da je v takem primeru prodajna pogodba sklenjena
(238. ¢len Zakona o izvrsbi in zavarovanju, Uradni list RS, §t. 3/07 — uradno precis¢eno
besedilo, 93/07, 37/08 — ZST-1, 45/08 — ZArbit, 28/09, 51/10, 26/11, 17/13 — odl. US, 45/14 —
odl. US, 53/14 in 58/14 — odl. US, v nadaljnjem besedilu: ZIZ).
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V drugem odstavku se izrecno ohranja pravna dobrota iz 116. ¢lena SZ/91, ki je potrjena tudi z
doloc¢bo drugega odstavka 196. ¢lena SZ-1.

Po tretjem odstavku za pravni naslov za vpis lastninske pravice drzave ali ob¢ine zadostuje tudi
seznam iz 144. ¢lena SZ/91, ki ima lastnost javne listine.

Cetrti odstavek odpravlja vse nejasnosti pri razumevanju in uporabi zakona v praksi glede
vprasanja, ali mora biti za izkazovanje pravno-poslovnega prenosa upravi¢enja do pridobitve
lastninske pravice na posameznem delu stavbe v pogodbi oziroma poleg nje izstavljeno tudi
zemljiSkoknjizno dovolilo. Zaradi razlogov, navedenih v uvodu predloga zakona, se ta pogoj
izrecno izklju€uje, ¢e gre za pravni posel, sklenjen pred 1. januarjem 2003, saj po do takratnih
pravilih zemljiSkoknjiZno dovolilo ni bilo predpogoj za udinkovit nastanek oziroma pravno-
poslovni prenos upravi¢enja do pridobitve lastninske pravice na nepremicnini. Enako velja za
pogodbo o privatizacijski prodaji stanovanja, ne glede na to, kdaj je bila ta sklenjena, saj v
skladu s 118. ¢lenom SZ/91 in ustaljeno sodno prakso ta uCinkuje s prehodom lastninske
pravice takoj ob sklenitvi, ne glede na zemljiSkoknjizni vpis in/ali obstoj zemljiSkoknjiznega
dovolila. Pravilo iz Cetrtega odstavka obravnavanega ¢lena po drugi strani po razlagi a contrario
pomeni, da je zemljiSkoknjizno dovolilo treba predloZiti, e gre za pravni posel, sklenjen po 1.
januarju 2003, kar zahteva in uposteva tudi ustaljena sodna praksa.

Zakonsko besedilo se tudi po predlaganih spremembah ne opredeljuje do sodne ali notarske
overitve pravnih poslov, ki so bili sklenjeni pred 1. januarjem 2003. Predlagatelj meni, da je
treba odlocCitev o tem, ali je neoverjeni pravni posel ucinkovit ali ne oziroma ali je kljub temu, da
ni overjen, izkazano upravi¢enje do pridobitve lastninske pravice na posameznem delu stavbe,
prepustiti sodiS¢u v vsakem konkretnem primeru, saj je pravilnost postopanja lahko odvisna od
veC konkretnih vprasanj (npr. ali obstoji dvom o pristnosti podpisa odtujitelja, ali je bil pravni
posel prijavljen za odmero davka ipd.).

K 22. ¢lenu

Obravnavani €len ohranja pravilo iz petega odstavka 23. ¢lena dosedanjega zakona in se hkrati
zgleduje po sistemski reSitvi 234. ¢lena ZZK-1. Uporaba instituta amortizacije listine se je pri
dosedanjem izvajanju zakona izkazala za uc€inkovito in smotrno reSitev.

Pridobitelj posameznega dela stavbe, ki je izgubil izvirnik pravhega naslova, bodisi svojega
bodisi kakSnega v verigi listin v primeru singularnega pravnega nasledstva, lahko predlaga
njegovo vzpostavitev ob smiselni uporabi pravil ZZK-1 o vzpostavitvi zemljiSkoknjizne listine. To
mora storiti najpozneje v roku, ki ga dolo¢i sodidCe, sodiS€e pa o vzpostavitvi pravnega naslova
odlo€i pred izdajo kon¢ne odlo¢be. Z ustrezno objavo izgubljene listine se omogoc¢i dejanskemu
imetniku ali pogodbeniku take listine, da se udeleZi postopka Se pred njegovim dokon&anjem.

K 23. ¢lenu

Ce predhodne dologbe zakona dologajo dokazna pravila za dokazovanje pravic na posameznih
delih stavbe, obravnavani ¢len doloa domneve glede skupnih delov stavbe. Pri tem
obravnavani ¢len vsebuje domneve iz 9. ¢lena dosedanjega zakona, poleg tega pa jih glede na
izkusnje pri izvajanju dosedanjega zakona Se dodatno dopolnjuje.

Po splosnih pravilih so skupni deli stavbe zemljiS¢e, na katerem stavba stoji, skupni prostori,
skupni gradbeni elementi in skupne instalacije, naprave in oprema (tretji odstavek 105. ¢lena
SPZ, 5. ¢len SZ-1). Za uskladitev zemljiSke knjige z dejanskim stanjem in za postopek za
vzpostavitev etazne lastnine so pomembni le tisti skupni deli, ki se vpisujejo v zemljiSko knjigo,
torej zemljiS€e, na katerem so stavba in skupni prostori.

Prvi odstavek ohranja reSitev dosedanjega zakona, da se za pripadajoce zemljiS¢e kot skupni
del stavbe Steje zemljiSka parcela, na kateri je stavba, Ce gre za ve€ stavb na isti parceli ali je
med udeleZenci spor o obsegu pripadajotega zemlji€a, pa le njeno stavbise. Ta domneva se
uporabi le v postopku za vzpostavitev etazne lastnine, ne pa tudi v postopku za dolocitev
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pripadajotega zemljis€a, kakor izhaja iz sistemske uvrstitve navedene domneve v poglavju, ki
se nana$a le na prvi postopek. Njen cilj je izogniti se zastojem postopka, ki bi ga povzrocilo
ugotavljanje pripadajo¢ega zemlji8€a, saj to ni temeljni namen vzpostavitve etazne lastnine, ki
se ga Zeli doseci s tem postopkom. Navedena domneva pomeni, da ¢e v postopku ne bo spora
0 obsegu pripadajoCega zemljiS¢a oziroma €e ne bo 8lo za zemljiSko parcelo z ve¢ stavbami,
sodis¢e v zemljiski kataster ne bo posegalo, temve€ bo za skupni del stavbe Stelo celotno
zemljisko parcelo, na kateri je stavba. Ce pa bo o tem v postopku spor ali bo sodig&e ugotovilo,
da gre za veC stavb na isti zemljiSki parceli, bo odmerilo stavbiS¢e stavbe in etazno lastnino
vzpostavilo le na njem, dokonéni obseg pripadajoCega zemljiS¢a pa je predmet postopka za
dolocitev pripadajoCega zemljiS¢a.

Po prvem odstavku obravnavanega ¢lena parcelacija zemljiSske parcele, na kateri stoji stavba, ni
potrebna kljub obstoju drugih objektov na njej, e gre za objekte zunanje ureditve. To so zlasti
primeri pomoznih objektov na funkcionalnem zemljis€u stavbe, ki so namenjeni stavbi kot celoti
in so kot taki njen skupni del. Enako velja v primerih, kadar je kateri od teh objektov v redni rabi
le enega dela stavbe ali le nekaterih posameznih delov stavbe. V takSnih primerih lahko v
stvarnopravnem smislu pridejo v postev razli¢ni poloZaji. Taki objekti so lahko pomozni prostori
v smislu tretjega odstavka 4. ¢lena SZ-1, ki po pravilu iz drugega odstavka 105. ¢lena SPZ ne
spreminjajo poloZaja zemljiS¢a pod ali nad njim, tako da ta ostaja skupni del stavbe v solastnini
vsakokratnih etaznih lastnikov. Lahko gre za objekte v lasti posameznih etaznih lastnikov,
zgrajenih na funkcionalnem zemljiS€u stavbe, ki na njegovo sicerSnjo pripadnost niso vplivali
(npr. odlocba VSRS Il Ips 245/99) in so lahko njihovi lastniki na takem zemljiS€u pridobili
zakonito stavbno pravico po 271. ¢lenu SPZ. Ni pa niti izklju€eno, da je lastnik takega objekta
morebiti pridobil celo lastninsko pravico na njegovem stavbiS¢u, ali pa da je tak objekt
stvarnopravno postal sestavina zemljiS¢a na podlagi pravil o prirasti. Ker bi reSevanje tovrstnih
primerov preve¢ zavleklo postopek vzpostavitve etaZzne lastnine in ker cilj tega postopka ni v
dokonénem usklajevanju nepremicninskih evidenc glede pripadajofega zemljiS€¢a, dolocba
drugega odstavka obravnavanega Clena tovrstne objekte izenaCuje z drugimi objekti zunanje
ureditve, ki so v funkciji celotne stavbe. Razmerja med etaznimi lastniki in uporabniki tovrstnih
objektov se lahko dokonéno uredijo v postopku za ugotovitev pripadajoCega zemljiS¢a ali v
drugih za to namenjenih postopkih.

Tretji odstavek doloa domnevo, da se po prvem odstavku domnevano zemljisCe Steje za
skupni del stavbe v solastnini njenih vsakokratnih etaznih lastnikov. Poleg tega dopolnjuje
dosedanjo zakonsko ureditev za primere, ko sodis€e odlo€a o vzpostavitvi etazne lastnine na
podzemni stavbi. V takih primerih stavba namre€ ni nad zemeljsko povrsino in tako nima
svojega stavbid€a, zato uporaba domneve iz prvega odstavka ni mogoca. Poleg tega je za take
primere bolj verjetno, da imajo vsakokratni etazni lastniki podzemne stavbe na nepremicnini, na
kateri se podzemna stavba nahaja, zakonito stavbno pravico po pravilih 271. ¢lena SPZ, saj je
obstoj pripadajoCega zemljiS€a za take stavbe prej izjema kakor pravilo. Sodi§¢e bo moralo, ¢e
bo hotelo vzpostaviti etazno lastnino tudi na taki stavbi, v izreku ugotoviti tudi obstoj stavbne
pravice, saj je po sistemskih pravilih ZZK-1 njen zemljiS8koknjiZzni vpis predpogoj za vpis stavbe
in vpis etazne lastnine na njej.

Cetrti odstavek popolneje in celoviteje ureja domneve, ki so po dosedanjem zakonu veljale
glede opiranja sodiS¢a na katastrske podatke, in sicer tako, da izrecno dolo€a, da se glede
razdelitve skupnih prostorov, posebnih skupnih delov, prostorov v skupni rabi ve€ stavb ter
tlorisa in obsega posameznih delov stavbe domneva stanje po katastru kot javne evidence,
razen pri prvi tocki, kjer se ne glede na to, kako so opredeljeni v katastru, Stejejo za skupne dele
tudi tisti deli stavbe, ki po sami naravi stvari praviloma predstavljajo skupne prostore in tako
skupne dele stavbe (prvi odstavek 5. ¢lena SZ-1). Navedene domneve pa so relativne, saj jih
sodiS¢e uposteva le takrat, kadar ne ugotovi odlo€ilnega odstopanja katastrskih podatkov od
verjetno ugotovljenega dejanskega stanja oziroma e s popravo katastrskih podatkov soglasajo
udelezenci postopka. V slednjih primerih se namre¢ sodiS€¢e ne opre na obstojeCe katastrske
podatke, ampak namesto tega zagotovi uskladitev katastrskega stanja z ugotovljenim
dejanskim stanjem na nacin, kakor to dolo¢a 28. ¢len predloga zakona.
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Peti odstavek dolo¢a posebno domnevo glede atrijev. Atrij ne more biti samostojni posamezni
del stavbe, saj praviloma ne gre za gradbeno sestavino zgradbe, poleg tega pa so po veljavni
sistemski zakonodaji posamezni deli stavbe lahko le samostojne funkcionalne celote, primerne
za samostojno uporabo, kakor so stanovanja, poslovni prostori in drugi samostojni prostori
(drugi odstavek 105. ¢lena SPZ, drugi odstavek 3. ¢lena SZ-1). Atriji so v sistemski zakonodaji
opredeljeni kot individualni prostori, ki pripadajo posameznim delom stavbe (tretji odstavek 4.
Clena in Cetrti odstavek 20. ¢lena SZ-1), in ne kot samostojne nepremicnine v smislu prostorsko
odmerjenega dela zemeljske povrsine, skupaj z vsemi sestavinami (prvi odstavek 18. Clena
SPZ). Atrij je tako le prostor, ki kot sestavina pripada stanovanju oziroma drugemu
posameznemu delu stavbe in je tako po pravhem polozZaju primerljiv npr. terasam, balkonom,
parkirnim mestom in drugim podobnim prostorom. Tak$ni individualni odmejeni prostori lahko
pripadajo k posameznemu delu stavbe le, e se fizicno nahajajo v okviru (so fizicno del)
nepremicnine, ki je v solastnini etaznih lastnikov (drugi odstavek 105. ¢len SPZ). Ob takih
sistemskih izhodiS¢ih je nepremi¢nina, na kateri se nahaja atrij kot prostor, praviloma
pripadajoCe zemljiS€e stavbe, ki je njen skupni del in v solastnini vsakokratnih etaznih lastnikov,
in ne izklju€na last lastnika atrija. Atrij je prostor, ki je kot sestavina posameznega dela stavbe
izkljuéna last lastnika posameznega dela stavbe, kateremu atrij pripada. Zato je po mnenju
predlagatelja primerno, da se ustrezna domneva, ki bo upostevala navedena izhodiS€a, da bi se
izognili nejasnostim, izrecno zapiSe tudi v novi zakon, da ne bi bilo v postopkih za vzpostavitev
etazne lastnine napacnih vpisov.

Zaradi interesov ekonomicnosti postopka sodiS¢u le zaradi morebitnega katastrsko napacnega
evidentiranja atrijev ni treba posegati v obstojeCe katastrsko stanje samo zato, da bi slednjega
uskladilo z navedeno domnevo. Navedena domneva je subsidiarna in jo bo sodid€e v postopku
za vzpostavitev etazne lastnine upoStevalo le takrat, kadar bo zaradi drugih razlogov posegalo v
katastrsko stanje. To pomeni bodisi takrat, ko bo zaradi spora o obsegu pripadajotega
zemljiS¢a ali ker je ve€ stavb na isti zemljiSki parceli po prvem odstavku obravnavanega ¢lena
opravilo parcelacijo zemljiSske parcele, na kateri je stavba; bodisi ko bo odredilo vpis stavbe v
kataster stavb; bodisi ko bo zaradi ugotovljenega odloCilnega neskladja ali ob soglasnem
predlogu udelezencev po 28. Clenu tega predloga zakona popravljalo obstojeCe katastrsko
stanje.

Sesti odstavek dologa domnevo glede solastnigkih idealnih delezev na skupnih delih in v tem
delu ohranja domnevo iz dosedanjega zakona. Kot vsako izpodbojno domnevo je tudi to
mogoCe nadomestiti in relativizirati, npr. z morebitno drugacno dolo¢enostjo solastnidkih
deleZev v Ze obstojeci pogodbi o medsebojnih razmerjih, veljavnost katere med udeleZenci ni
sporna (prvi odstavek 182. ¢lena SZ-1).

K 24. ¢lenu

Obravnavani ¢len ohranja pravilo iz 17. ¢lena dosedanjega zakona, da sodiS¢e sporna
predhodna vprasanja v postopku za vzpostavitev etazne lastnine reSuje po domnevah, ki jih
dolo€a ta zakon, sicer pa v prid tistega, katerega pravica je bolj verjetno izkazana. Postopka
zaradi reSevanja predhodnih vpradanj ne prekinja. Navedena dolo¢ba je po eni strani
bistvenega pomena za ekonomiénost in ucinkovitost postopka za vzpostavitev etazne lastnine,
po drugi strani pa navedena dolo¢ba glede na to, da odloéba v postopku za vzpostavitev etazne
lastnine nima ucinkov materialne pravhomocnosti in torej ne preprecuje uveljavljanja pravic tudi
po zakljuCku postopka, udelezencem ne odreka moznosti, da svoje pravice uveljavijo v
postopku polne jurisdikcije brez uposStevanja posebnih domnev in verjetnosti kot znizanega
standarda materialne resnice. Razlika je le v tem, da sodiS€e v postopku za vzpostavitev etazne
lastnine ne €aka na izid postopka o delnem sporu, temveC Ze prej odloCi o celoti, morebitna
nepravilna odloCitev glede delnega spora pa ne vpliva na njegovo meritorno presojo.

K 25. ¢lenu

Zaradi razlogov, navedenih v uvodu predloga zakona, se Stevilo procesno aktivno legitimiranih
subjektov za zaletek postopka za vzpostavitev etaZne lastnine z novim zakonom bistveno
razSirja. Poleg na predlog pridobitella posameznega dela stavbe oziroma v primeru
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nedokon¢ane etazne lastnine tudi Ze vpisanega etaznega lastnika se lahko postopek zacne tudi
na predlog zemljiSkoknjiznega lastnika zemljiSke parcele, prav tako pa tudi na predlog skupnosti
vsakokratnih etaznih lastnikov, ki jih zastopa upravnik.

Obravnavani €len tudi izrecno doloc¢a, katere zahtevke posamezna oseba lahko uveljavlja in jih
mora uveljavljati, kar velja tako v primeru, ko poda predlog za zaCetek postopka, kakor tudi, ¢e
se vanj vkljuéi pozneje. Zahtevo za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe lahko
uveljavljajo bodisi pridobitelji posameznih delov stavbe, ki svoje pravice Se nimajo vpisane v
zemljiSki knjigi, bodisi zemljiSkoknjizni lastnik v korist svojega singularnega pravnega
naslednika, ki ostaja pasiven in ne poda zahtevka za vpis. Zahtevo za vpis skupnih delov ali
solastniskih idealnih delezev na njih lahko poleg omenjenih dveh kategorij udeleZzencev
zahtevajo tudi ze vpisani etazni lastniki (primeri nedokonCane etazne lastnine) in skupnost
vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe.

Po tretjiem odstavku se procesna aktivna legitimacija, ki jo ima v postopku zemljiSkoknjiZni
lastnik, priznava tudi njegovemu zunajknjiZnemu univerzalnemu ali singularnemu pravnemu
nasledniku glede celotne nepremiénine. To so npr. investitorji, ki jim je nepremi¢nino dodelila
zemljiSkoknjizno vpisana obcina, statusni nasledniki ali prevzemniki premoZenja
zemljiSkoknjiZzno vpisanih investitorjev, ki so prenehali obstajati, kupci zemljis€a, na katerem je
stavba, ipd. Polozaj navedene kategorije oseb je poseben: s formalnega vidika so v podobnem
polozaju kakor pridobitelji posameznih delov stavbe (v razmerju do zemljiSkoknjiznega lastnika
izkazujejo zunajknjizno lastninsko upravicenje na nepremicnini), z materialnega vidika pa so v
podobnem polozaju kakor zemljiSkoknjizni lastnik, torej bi jim glede na njihovo razmerje z
zemljiSkoknjiznim lastnikom morali pripasti v last vsaj tisti posamezni deli stavbe, ki niso v
dejanski etazni lastnini pridobiteljev posameznih delov.

Pravni nasledniki zemljiSkoknjiZnega lastnika morajo glede celotne nepremiénine svoje pravno
nasledstvo izkazati ob smiselni uporabi pravil, ki veljajo za izkazovanje univerzalnega ali
singularnega pravnega nasledstva pridobiteljev posameznih delov stavbe (19. ¢len). Z javno
listino lahko izkazujejo svoje univerzalno pravno nasledstvo po zemljiSkoknjiznem lastniku, s
pravhim naslovom ali verigo pravnih naslovov pa svoje singularno pravno nasledstvo po njem.
Pri tem se njihovi pravni naslovi ne nana8ajo na konkretne posamezne dele stavbe, temve€ na
celotho nepremiénino ali njen alikvotni oziroma nerazdeljeni del. Pravni nasledniki
zemljiSkoknjiznega lastnika lahko glede celotne nepremicnine v postopku uveljavljajo vse tiste
zahtevke, ki jih ima v postopku zemljiS8koknjiZni lastnik.

K 26. ¢lenu
Obravnavani ¢len dolo€a obvezne formalne sestavine predloga za vzpostavitev etazne lastnine.

Po prvem odstavku mora predlog obsegati zahtevo, ki jo lahko predlagatelj po prejSnjem ¢lenu
uveljavlja v postopku za vzpostavitev etazne lastnine, kar je stroZja zahteva kakor po splodnem
pravilu iz 21. ¢lena ZNP, po katerem predlagatelju ni treba podati konkretne zahteve v
postopku. Taka zahteva je v postopku za vzpostavitev etazne lastnine smiselna, saj lahko
sodiS¢e odloéi le v mejah uveljavljanih interesov strank. Ni pa treba, da bi predlagatelj podal
povsem specificiran zahtevek, kakor ga mora oblikovati toznik v pravdi. Zados¢a, da iz predloga
izhaja, da uveljavlja vzpostavitev etazne lastnine. Ce uveljavlja zahtevo, ki je po prejsnjem &lenu
ne more uveljavljati, sodiS¢e predlog (v tem delu) zavrze.

Po drugem odstavku predlagatelju ni treba natanéno opredeliti katastrskih podatkov
nepremicnine, temvec lahko te poda tudi opisno na nacin, dolo¢en v tem ¢&lenu. S tem se
olajSuje vlaganje predloga zlasti laikom.

Po tretjem odstavku mora predlagatelj, ki zahteva vzpostavitev etaZzne lastnine na posameznem
delu stavbe, torej pridobitelj posameznega dela stavbe ali zemljiSkoknjizni lastnik oziroma
njegov pravni naslednik glede celotne nepremicnine, Ze k predlogu predloziti listine, na podlagi
katerih uveljavlja tako zahtevo. V postopku za vzpostavitev etaZne lastnine torej velja stroZji
pogoj za zaletek postopka, saj mora biti stvarna aktivna legitimacija oziroma utemeljenost
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zahteve ne le zatrjevana, ampak Ze ob vloZitvi predloga ustrezno izkazana. Ker je postopek za
vzpostavitev etazne lastnine administrativno zahteven in za sodiS¢e nadpovprecno
obremenjujo¢ Ze v pripravljalni fazi (vpis zaznambe po uradni dolznosti, zbiranje procesnega
gradiva po uradni dolznosti, obvesc€anje interesentov po uradni dolznosti ipd.), je taka zahteva
kot izjema od splosnih pravil upravic¢ena.

Zasebne listine morajo biti predloZene v izvirniku. Ce predlagatelj z izvirniki ne razpolaga, lahko
izkoristi institut amortizacije (22. ¢len). Ta obveznost pa ne velja glede javnih listin. Zanje tudi v
zemljiSkoknjiznem postopku velja, da jih lahko predlagatelj predloZi sodiS¢u v navadnem
prepisu (142. ¢lena ZZK-1), zato ni treba, da bi strozje zahteve veljale v postopku po ZVELL. Pri
tem pa ni derogirana moznost sodiS€a, da po uradni dolznosti ali na zahtevo udeleZzencev
zahteva tudi predloZzitev izvirnika javne listine (107. ¢len ZPP v zvezi s 37. ¢lenom ZNP).

Predlog se vlozi v zadostnem Stevilu izvodov za sodis€e in formalne udelezence postopka za
vzpostavitev etaZzne lastnine, torej za zemljiSkoknjiznega lastnika in e ima stavba upravnika, ki
zastopa skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov, tudi zan;.

Zahteve po tem Cclenu so bistvene formalne sestavine predloga, tako da se predlog s
pomanjkljivostmi Steje za nepopolno viogo in sodiS¢e z njo ravna po splodnih pravilih o
nepopolnih viogah.

K 27. ¢lenu
Obravnavani ¢len ureja udelezence postopka za vzpostavitev etazne lastnine.

V prvem odstavku so nasteti formalni udelezenci, ki so to po zakonu ze od zacetka postopka,
predlagatelj, zemljiSkoknjizni lastnik in, e ima stavba upravnika, tudi skupnost vsakokratnih
etaznih lastnikov. Slednjim za udelezbo v postopku ni treba prijaviti udelezbe.

Nadalje so udeleZenci postopka tudi materialni udelezenci, tj. osebe, ki pridobijo polozaj v
postopku na podlagi izkazanega pravnega interesa in prijave udeleZbe. Drugi odstavek jih
navaja primeroma. Za prijavo udelezbe v postopku veljajo smiselno enake formalne zahteve
kakor za predlog (uveljavljanje ustrezne zahteve, zadostna opredelitev, izkazovanje pravnega
interesa oziroma upravicenja z listinami).

Poleg zemljiSkoknjiznega lastnika, ki je formalni udelezenec postopka Ze od zacetka, imajo
lahko tudi druge osebe v zemljiSki knjigi vpisane doloCene pravice (npr. vpisani etazni lastniki v
primeru nedokon€ane etazne lastnine ali imetnik zemljiSkoknjiZno vpisanega bremena oziroma
pravice). Navedene osebe so formalni udelezenci postopka, ¢e kdo v postopku uveljavlja
zahtevo, ki vpliva na njihovo Ze vpisano pravico. Ce kdo tako zahtevo postavi, postane
naslovljena oseba udeleZenec postopka po zakonu, a Sele naknadno, torej po zacetku
postopka. Udelezbo teh oseb v postopku sodigée ugotovi s sklepom. Ce pa take zahteve nihge
ne uveljavlja, so udeleZenci v postopku le, e v njem prijavijo udeleZbo. Vse navedeno izhaja iz
tretjega in Cetrtega odstavka.

Tudi oseba, v korist katere zemljiSkoknjizni lastnik ali njegov pravni naslednik uveljavlja
vzpostavitev etazne lastnine, je prav tako naknadni zakoniti udeleZzenec postopka. Tudi zanjo
velja, da v primeru zahteve za njen vpis sodiS¢e s sklepom ugotovi njeno udelezbo v postopku.
Ker pa gre pri njenem vpisu za razmerja med zemljiSkoknjiZznim lastnikom in to osebo, ki drugih
etaznih lastnikov oziroma pridobiteljev posameznih delov stavbe ne zadevajo, so tudi stroski z
morebitnim postavljanjem zastopnikov tem osebam stroski zemljiS8koknjiZnega lastnika, ki jih
lahko terja v povrnitev le od te osebe.

K 28. ¢lenu

Sodisce lahko v postopku za vzpostavitev etazne lastnine obravnava dve razli¢ni situaciji. Prva
je, da stavba, na kateri vzpostavlja etazno lastnino, v katastru stavb Se sploh ni vpisana. Ker je
vpis stavbe v kataster stavb predpogoj za pravilno vzpostavitev etaZzne lastnine in njen tabularni
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vpis, sodiS€e po tretiem odstavku 12. &lena zakona zagotovi njen vpis. V tem okviru angaZira
ustrezno strokovno osebo in ravna po pravilih iz 13. ¢lena zakona. Druga situacija pa je, ko je
stavba Ze vpisana v katastru stavb. V tem primeru sta ponovno na voljo dve moznosti: prva je,
da je katastrski vpis popoln in v postopku ni sporen, druga pa, da sodiS¢e iz procesnega gradiva
(bodisi iz izjav udelezencev bodisi iz zbranih podatkov in dokazil v spisu) zazna, da je katastrski
vpis nepopoln ali sporen. Obravnavani ¢len ureja ravnanje sodiS¢a v slednjih primerih.

Ker je popravljanje katastrskih vpisov €asovno in strokovno obremenjujoCe tako za sodiS¢e
kakor tudi za udelezence (priprava novega elaborata, odlo€anje o njegovi primernosti, izvedba
vmesnega upravnega postopka za spremembo podatkov) in zaradi poudarjenega interesa, da
se postopek za vzpostavitev etazne lastnine ¢im prej konfa, obravnavani €len odvezuje
sodisS¢e, da bi prav v vseh primerih morebitnih neskladij med dejanskim in katastrskim stanjem
zagotovilo uskladitev katastra stavb z dejanskim stanjem. To po novem stori le v dveh primerih:
(1) kadar ugotovi (po uradni dolznosti ali glede na trditve in dokaze udelezencev) odlocilno
neskladje med katastrskim in dejanskim stanjem, ali (2) kadar o tem, da se izvedejo
spremembe, med udelezenci postopka (ki tudi nosijo stroske in tveganja s casovnim
odlasanjem postopka) ni spora, tj. ko temu nobeden ne nasprotuje.

Drugi odstavek podrobneje opredeljuje, kdaj gre za odlo€ilna neskladja med katastrskim in
dejanskim stanjem. Vsebinsko gre za odlo€ilno neskladje takrat, kadar lahko to bistveno vpliva
na pravilnost vzpostavitve etaZzne lastnine, kakor to izhaja iz navedenih primerov v besedilu
dolocbe.

Glede na tretji odstavek pa samo morebitna neskladja o povrsini glede posameznih delov, tudi
npr. razkoraki med njihovimi opisi in evidentirano povrsino, ki so lahko le posledica nenatanénih
meritev ali drugacnih metod meritev, ne morejo preprecevati vzpostavitve etazne lastnine. Vse
morebitne pomanjkljivosti se lahko odpravijo tudi naknadno v za to predvidenih postopkih.
Dolocba tretjega odstavka obravnavanega ¢lena pa ne pomeni, da je lahko v pravnem naslovu
opis posameznega dela stavbe, na katerem pridobitelj uveljavlja lastninsko pravico, v o€ithnem
nasprotju z opisom v katastru (npr. veckratno preseganje povrsine v katastru od pravnega
naslova), temvec le, da ni nujno, da bi bili ti enaki. Ce pa sodiS¢e ugotovi bistvena odstopanja,
lahko tudi ugotovi, da gre za odlocilno neskladje, ker npr. posamezni del sploh ni evidentiran ali
sta dva posamezna dela evidentirana kot eden.

Ce bo sodigte po obravnavanem &lenu izvajalo spremembe, ga obstojeéi katastrski podatki ne
bodo zavezovali kot domneva. Po Cetrtem odstavku 23. &lena zakona se namre¢ obstojeci
katastrski podatki upo$tevajo le, &e sodi$ée ne opravlja sprememb po obravnavanem ¢&lenu. Ce
pa se bodo take spremembe izvajale, ne bo ve€¢ domneve o skupnih prostorih. Sodis¢e se bo
moralo v tem primeru opreti na obstoje€e procesno gradivo in morebitne spore po 24. Clenu
reSevati po verjetnosti.

K 29. ¢lenu

Obravnavani ¢len v celoti ohranja resitve dosedanjega zakona glede ustnega obravnavanja v
postopku za vzpostavitev etazne lastnine. OdloCitev o izvedbi naroka je stvar procesnega
vodstva sodis€a v posameznem postopku.

K 30. ¢lenu

Obravnavani ¢len v prvem odstavku v celoti ohranja reSitve dosedanjega zakona glede vsebine
odloébe o vzpostavitvi etaZzne lastnine in vsebuje vse sestavine, potrebne za zemljiSkoknjizni
vpis etazne lastnine. Po 29. ¢lenu ZNP je meritorna odlo¢ba sodid€a v nepravdnem postopku
sklep.

Drugi odstavek obravnavanega ¢lena povzema ureditev 274. ¢lena SPZ.

Resitev iz tretjega odstavka obravnavanega ¢lena iz razlogov, navedenih v uvodu predloga
zakona, po novem sodiS¢u omogoca ugotovitev obstoja stavbne pravice na nepremicnini.
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Sodis¢e bo to praviloma ugotovilo na podlagi domneve iz tretjega odstavka 23. ¢lena zakona
glede podzemnih stavb. Ni pa izklju¢eno, da bo v postopku s pravnomoéno odlo¢bo pristojnega
organa ovrzena tudi domneva o lastninski pravici etaznih lastnikov na pripadajoem zemljiS¢u; v
takem primeru bo upo$tevana le stavbna pravica po 271. ¢lenu SPZ. Ce gre namreé za stavbo
v etazni lastnini, zgrajeno pred 1. januarjem 2003, katere etaZzni lastniki po pravnomocni odlocbi
nimajo lastninske pravice na pripadajoCem zemljiS€u, po zakonu v njihovo korist obstoji stavbna
pravica.

K 31. ¢lenu

Obravnavani ¢len vsebinsko v celoti ohranja reSitve iz dosedanjega zakona, zakonsko besedilo
je le bolj jasno in izrecno.

Na posameznih delih stavbe, na katerih ni izkazana etaZzna lastnina pridobiteljev posameznih
delov stavbe oziroma pravica do njihove pridobitve, se z vzpostavitvijo etazne lastnine ohrani
vpisana lastninska pravica zemljiSkoknjiznega lastnika. Po razlagi z ve€jega na manjSe to
pomeni, da se v primerih, kadar je bila nepremicnina pred vzpostavitvijo etaZne lastnine v
solastnini, na takih delih stavbe ohrani prej zemljiS8koknjiZno vpisana solastnina.

Z vzpostavitvijo etazne lastnine bremena, ki so bila vpisana na nepremi¢nini kot celoti, preidejo
na vse posamezne dele, razen Ce gre za bremena, pridobljena v izvrSilnem postopku. V takem
primeru breme ne preide na tisti posamezni del stavbe, za katerega je izkazano, da je postal
predmet zunajknjizne dejanske etazne lastnine Se pred zemljiS8koknjiznim ucinkovanjem takega
bremena.

V primeru navidezne solastnine dejanski etazni lastniki, ki imajo v zemljiSki knjigi vpisan
solastniski idealni delez, nastopajo v dvojni vlogi: po eni strani gre za pridobitelje posameznih
delov stavbe, po drugi pa formalno za zemljiSkoknjizne solastnike. Bremena, ki so vpisana na
takih solastnidkih idealnih deleZih, ni mogocCe Steti za bremena, ki bi bila ustanovljena na
nepremicnini kot celoti in ki preidejo na vse posamezne dele stavbe, temvec le za bremena, ki
preidejo na tisti posamezni del stavbe, ki ga vpisani solastniski idealni delez izraza.

V primeru nedokoncane etaZne lastnine se navedena pravila po sklepanju z ve¢jega na manjse
uporabljajo za posamezne dele, ki pred vzpostavitvijo etazne lastnine niso bili vpisani v zemljidki
knjigi, vzpostavitev etazne lastnine pa je posledica nerazdeljenih delov stavbe.

V primeru kombinacije razliénih pojavnih oblik dejanske etazne lastnine na isti stavbi (npr.
nedokonana etaZna lastnina z navidezno solastnino na nerazdeljenih delih stavbe ali
navidezna solastnina, v okviru katere so vpisani le nekateri dejanski etazni lastniki) mora
sodiS¢e navedena pravila uporabljati smiselno glede na vsako konkretno situacijo.

K 32. ¢lenu

Obravnavani ¢len dolo¢a posebno pravilo, ki poudarja varstvo Ze vpisanih pravic v zemljiski
knjigi v primeru, ko so v zemljiSki knjigi ze vpisani posamezni deli stavbe. Gre za primere
nedokon€ane etazne lastnine, ko so bili nekateri posamezni deli Ze vpisani v zemljiko knjigo,
npr. na podlagi ZPPLPS.

Posamezni deli stavbe, ki so v zemljiSki knjigi Ze vpisani, se obravnavajo samostojno in se z
vzpostavitvijo etazne lastnine na njih v celoti ohranijo pravice, ki so na njih Ze vpisane. Enako
velja za vpisane izvedene pravice in pravna dejstva na tovrstnih posameznih delih. Sodis¢e v
postopku za vzpostavitev etazne lastnine za take posamezne dele stavbe dejansko le ugotovi
pravilno identifikacijsko oznako takega posameznega dela stavbe v skladu s katastrskim
vpisom, pravice in pravna dejstva na njem pa le povzame iz zemljiSke knjige po stanju v ¢asu
izdaje odlocbe. Sodisce tako v teh primerih v tem postopku ne ugotavlja vsebine stvarnopravnih
razmerij med vpisanim lastnikom (vknjizenim lastnikom v zemljiSki knjigi Ze vpisanega
posameznega dela v etazni lastnini) in morebitno tretjo osebo, ki uveljavlja pravico na tem
vpisanem posameznem delu. Taki zahtevki niso predmet tega postopka in se enako kot druga
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sporna lastninskopravna vpra8anja reSujejo v pravdi ali drugih individualnih postopkih. V
postopku vzpostavitve etazne lastnine se ugotavljagjo samo stvarnopravna razmerja na
posameznih in skupnih delih, ki Se niso vpisani v zemljiSko knjigo, ali se ugotovi, da so vpisana
samo navidezno in da torej tak$ni posamezni deli dejansko ne obstajajo.

Predpostavka za uporabo tega pravila je, da gre za del stavbe, ki v naravi dejansko obstaja,
torej ne gre za situacije, ko je bil posamezni del (kot na primer fiktivha nepremi¢nina) vpisan
pomotoma in torej dejansko ne obstaja. Enako to posebno pravilo ne bo veljalo v primerih, ko je
bilo v zemljiSko knjigo vpisano iz nacionalizacije izvzeto vecje stanovanje, ki je bilo naknadno
pred uveljavitvijo SPZ razdeljeno na ve¢ stanovanj, ki so bila predmet samostojnega prenosa v
pravhem prometu, ali v primerih, ko je bil poslovni prostor v prizidku stavbe v Casu trajanja
druzbene lastnine odstranjen. V tovrstnih primerih taki deli stavbe dejansko ne obstajajo v
naravi in bi bilo njihovo ohranjanje v nespremenjeni vsebini materialnopravno nepravilno in v
nasprotju z namenom zakona. V takih primerih se pridobitelj posameznega dela ugotavlja in se
lahko v postopku vzpostavitve etazne lastnine izkaze v skladu z 19. ¢lenom predloga zakona;
¢e se ne ugotovi, pa sodiS€e ugotovi zemljiSkoknjiznega lastnika takega vpisanega
posameznega dela. Ce je bil torej v zemljisko knjigo vpisani posamezni del pred 1. januarjem
2003 razdeljen na ve¢ posameznih delov in zato na njem obstaja npr. navidezna solastnina,
dologbe obravnavanega ¢&lena zanj ne veljajo, ampak se uporablja prej$nji élen. Ce pa nekod
obstojeci posamezni del ve€ ne obstoji, je na njem etazna lastnina prenehala (127. ¢len SPZ).

K 33. ¢lenu

Obravnavani €len v celoti ohranja reSitev dosedanjega zakona, da sodiS¢e ne ureja pogodbene
ureditve razmerij med etaZnimi lastniki. Po konéanem postopku lahko katerikoli etazni lastnik
zahteva ureditev teh razmerij v nepravdnem postopku.

K 34. ¢lenu

Obravnavani ¢len enako kot dosedanji zakon izklju€uje izredna pravna sredstva, razen zahteve
za varstvo zakonitosti, saj odlocba sodiS¢a nima ucinkov res iudicata, temvec¢ lahko
nezadovoljni udeleZzenci svoje pravice uveljavljajo v pravdi oziroma drugem postopku.

K 35. ¢lenu

Obravnavani €len v celoti ohranja reSitve dosedanjega zakona. Meritorna odlo¢ba v postopku
za vzpostavitev etazne lastnine nima ucdinkov res iudicata glede ugotovljenih oziroma dolo€enih
pravic in lahko vsak udelezenec svoje pravice uveljavlja tudi naknadno v za to predvidenih
postopkih. Ce se postopek zaéne v $estih mesecih od uginkovanja vpisa etazne lastnine v
zemljiski knjigi, lahko predlaga zaznambo spora ne glede na to, ali predlaga pridobitev svoje
pravice na izviren ali izveden nacin. Predlog zakona sledi veljavni ureditvi in dolo¢a, da ¢e
stranka v roku 6 mesecev vloZi takSno toZbo lahko predlaga vpis zaznambe spora in tako
zavaruje svoj pravni polozaj (primerjaj 25. ¢len veljavnega ZVELL).

K 36., 37., 38., 39. in 40. ¢lenu

Obravnavane dolo¢be urejajo nov t. i. skrajSani postopek za dolocitev solastniskih delezev na
skupnih delih stavbe, ki predstavlja poenostavljeni postopek za vzpostavitev etazne lastnine.

Po 36. ¢lenu je skrajSani postopek mogoc€e izvesti v tistih primerih nedokonane etazne
lastnine, ko so stavba in vsi njeni deli Ze vpisani v katastru stavb in zemljiSki knjigi, na skupnih
delih stavbe pa v zemljiski knjigi niso vpisani le solastniski idealni delezi na skupnih delih. Ob
predlogu za izvedbo takega postopka sodiS€e obstoj navedenih pogojev ugotovi samo z
vpogledom v obe nepremiéninski evidenci. Ce Ze samo ugotovi, da pogoji za izvedbo takega
postopka niso izpolnjeni, po 40. ¢lenu zakona nadaljuje redni postopek za vzpostavitev etazne
lastnine.
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Po 37. &lenu lahko uvedbo skrajSanega postopka predlaga vsak vpisani etazni lastnik ali
skupnost vsakokratni etaznih lastnikov. Po dolo¢bah prvega odstavka 25. ¢lena zakona bo tak
zahtevek obsegal le zahtevo za dolocitev solastniskih idealnih deleZzev na skupnih delih stavbe.

Po 38. ¢lenu predloga zakona sodid€e v skrajSanem postopku na podlagi predloga legitimirane
osebe izda odlocbo brez predhodne izjave morebitnih drugih udelezencev in na skupnih delih
doloéi solastniske idealne deleZe. Pri tem po Sestem odstavku 23. Clena predloga zakona
uporabi povrsinski kriterij, razen e je glede na 18. Clen zakona Ze izdana pravnomocéna
odloéba o drugacni dolocitvi deleZzev na skupnih delih stavbe.

V t. i. skrajSanem postopku tudi ni potrebe po vpisu zaznambe zacetka skrajSanega postopka
vzpostavitve etazne lastnine, saj se ne ugotavlja obstoja zunajknjizno nastale lastninske pravice
etaznih lastnikov na posameznih delih, ampak gre zgolj za dokon€anje nedokon€ane etazne
lastnine z dolo¢itvijo ustrezajoCih deleZev na skupnih delih. Zato ni razlogov, da bi se taka
zaznamba vpisovala pri vpisanih posameznih delih stavb in tudi ne pri stavbi kot celoti.

Po 39. ¢lenu predloga zakona se lahko odlocba o doloc€itvi solastnidkih idealnih deleZzev
izpodbija z ugovorom bodisi zato, ker niso izpolnjeni pogoji za izvedbo skrajSanega postopka,
bodisi zato, ker so izpolnjeni pogoji za spremembo vpisov v katastru v smislu 28. ¢lena predloga
zakona, bodisi zaradi napacnega izracuna delezev. V prvih dveh primerih se utemeljenemu
ugovoru ugodi in se odlocba o dolocitvi solastnidkih deleZzev na skupnih delih stavbe razveljavi,
postopek pa nadaljuje kot redni postopek za vzpostavitev etazne lastnine. V tretiem primeru
sodiS¢e na podlagi utemeljenega ugovora spremeni svojo prvo odlogbo.

Glede na naravo stvari in upoStevajo€ dejstvo, da je skrajSani postopek le modaliteta postopka
za vzpostavitev etazne lastnine, tudi za pravhomoéno odlo¢bo, izdano v skrajSanem postopku,
veljajo pravila 14. , 34. in 35. ¢lena predloga zakona.

K 41. ¢lenu

Obravnavani ¢len doloCa glavne pogoje za zaCetek postopka za doloCitev pripadajoCega
zemljis¢a.

Prvi je, da gre za ugotavljanje pripadajotega zemlji8€a k stavbi, ki je bila zgrajena pred 1.
januarjem 2003.

Ker je postopek za dolo€itev pripadajoCega zemljiS¢a namenjen uskladitvi zemljiSkoknjizZnega
stanja z dejanskim zunajknjiznim stanjem, je nadaljnji pogoj, da zemljiSkoknjizno stanje 3e ni
urejeno, torej da lastnik stavbe nima pravilno vknjizene lastninske pravice na pripadajocem
zemljiScu.

Obstoj navedenih pogojev sodiS€e preverja po uradni dolznosti, ¢e pogoji niso izpolnjeni, pa
sodisce predlog v katerikoli fazi zavrze, Ce jih predlagatelj niti po pozivu ne izkaze.

K 42. ¢lenu

Obravnavani ¢len dolo€a novo opredelitev pripadajotega zemljiS€a, ki je po tem predlogu
zakona le 3e tisto zemljiCe, na katerega se nana8a 30. ¢len ZVELL, in gre torej za pripadajoCe
zemljiSce k stavbi, ki je bila zgrajena pred 1. januarjem 2003.

Sklep o tem, da je posamezno zemljiS€e pripadajoCe zemljiSCe, je treba utemeljiti z dveh
vidikov: dejanskega in pravnega. Dejanski vidik je v funkcionalni povezanosti zemljiS¢a s
stavbo, in sicer gre za tisto zemlji&Ce, ki je bilo namenjeno ali potrebno za redno rabo stavbe.
Pravni vidik pa odraza nekdanjo pravno (akcesorno) povezanost pravic na takem zemljiS€u s
pravicami na stavbi.

Dejanski vidik pripadajoCega zemlji8€a se v postopku za doloCitev pripadajoega zemljiS¢a
dokazuje v skladu s pravili iz 43. ¢lena tega predloga zakona. Ugotovitev, da je bilo dolo€eno
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zemljiS€e pred 1. januarjem 2003 neposredno namenjeno ali potrebno za redno rabo stavbe, pa
glede na takratno pravno ureditev praviloma tudi pomeni, da je to zemljiS€e postalo last lastnika
stavbe. Zato ob dokazanem dejanskem vidiku pravni vidik domneva, kakor to dolo€ajo pravila
44. Clena tega predloga zakona. Nasprotno je treba kot izjemo posebej uveljavljati in dokazati.
Ugotovitev funkcionalne vezanosti zemljiS5¢a na stavbo bo tako v postopku za dolocitev
pripadajoega zemljiS¢a glede na nekdanja pravila predtranzicijskega prava, pravila o
posledicah gradnje na tujem svetu, pravila etazne lastnine, pravila o akcesornosti pravic na
zemljiS€u in predpisov o lastninjenju praviloma zadostovala tudi za sklep, da je tako zemljisCe
postalo last lastnika stavbe, saj je bila prav to podlaga bodisi za pridobitev pravice uporabe in
poznejSega olastninjenja v korist lastnika stavbe po zakonu v primeru druzbenega zemljiS¢a
bodisi za pridobitev lastninske pravice graditelja oziroma kupca po pravilih o gradnji na tujem
svetu oziroma po pravilih etazne lastnine ali akcesornosti pravic na zemljiSéu v primeru
zasebnega zemljiS¢a. V vsakem konkretnem primeru pa je vrsta pravne podlage pomembna
zaradi ugotavljanja njegovega obsega, kot omenjeno Ze v uvodu, in bo podrobneje obrazloZeno
pri naslednjem ¢lenu.

Drugi odstavek opredeljuje tudi skupno pripadajote zemlji5€e, ki je tisto zemljiS€e, ki je bilo
neposredno namenjeno oziroma potrebno za vec¢ stavb hkrati. Pri tem ni pomembno, za kakSne
stavbe gre. Skupno pripadajoCe zemljis¢e se namre€ lahko dolo¢a tako k vecstanovanjskim,
enostanovanjskim, poslovnim ali drugim stavbam. Za skupno pripadajo¢e zemlji5€e se pravila o
pripadajoem zemljiS8€u k posamezni stavbi uporabljajo smiselno.

K 43. ¢lenu

Obravnavani ¢len dolo€a merila, po katerih sodiS€e ugotavlja tisto zemljiSCe, ki je postalo last
lastnika stavbe, po posebnih pravilih iz prvega odstavka prejsnjega ¢lena.

Zakonodajalec se je Ze pri sprejemu dosedanjega zakona sooCil s tezavo nedolocenosti,
raznolikosti in celo medsebojnega nasprotja med zakonsko ureditvijo predtranzicijskih in
tranzicijskih predpisov, ki so opredeljevali nekdanje funkcionalno zemljiS¢e. StarejSi predpisi so
zemljiS¢e praviloma opredeljevali zelo abstraktno, kot »potrebno«, »nujno potrebno« ali
»namenjeno« za rabo stavbe. Najbolj podrobno ga je opredelil SZ/91 v 9. ¢lenu, po katerem je
bilo funkcionalno zemljiS€e k stavbi tisto zemljiSCe, ki je »neposredno namenjeno redni rabi
stavbe in brez katerega ne more funkcionirati, kot npr.: dostopne poti, dovozi, parkirni prostori,
prostori za smetnjake, prostori za igro, poc€itek in podobno«, poznejsi SZ-1 pa je v 190. Clenu
dolo€il dokazno pravilo za ugotavljanje njegovega obsega glede na akte, na podlagi katerih je
potekala gradnja stavbe. Za stavbe, zgrajene pred 1. januarjem 2003, je treba zato v izogib
poseganju v Ze pridobljene pravice, merila opredeliti na nacin, s katerim se navedenih nekdanjih
opredelitev ne bo niti oZilo niti Sirilo, temve¢ se bo omogodilo, da se ugotovi pravilen obseg
pripadajotega zemljis€a v vsakem konkretnem primeru.

Obravnavani ¢len povzema merila, ki jih je doloCal ze dosedanji zakon, vendar so v novem
zakonu njihova medsebojna razmerja urejena drugace kakor v dosedanjem zakonu. S tem se
zakonska ureditev predvsem prilagaja dejstvu, da se novi zakon nanaSa samo Se na
pripadajota zemljiS¢a stavb, zgrajenih pred 1. januarjem 2003. V uvodu zakona je bilo Ze
pojasnjeno, zakaj sistem meril po nacelu izklju¢evanja, kakor je bil dosedanji zakon pogosto
razumljen v praksi, za ugotavljanje pripadajocega zemljis€a k tovrstnim stavbam ni primeren.
Bistvena razlika z dosedanjim zakonom je torej v tem, da uporaba posameznega merila ne
izklju€uje soCasne uporabe Se kakSnega drugega merila, temve¢ se omogoca in priporo¢a
soCasha uporaba vseh meril hkrati, kar bo nedvomno pripomoglo k pravilnejSi ugotovitvi obsega
pripadajotega zemljis€a v konkretnih primerih.

Dolocba 1. toCke prvega odstavka tako kakor dosedanji zakon kot poglavitni vir za ugotavljanje
obsega pripadajoCega zemljiS¢a opredeljuje prostorske akte oziroma upravna dovoljenja, na
podlagi katerih je bila stavba zgrajena. Ta reSitev ne povzema le reSitve iz Cetrtega odstavka 7.
¢lena dosedanjega zakona, temve¢ tudi 190. ¢len SZ-1. Navedeno merilo je tudi z Zivljenjskega
in izkustvenega vidika nedvomno najpomembnejSe, saj v vecini primerov praviloma velja, da je
zemljiSce, ki je bilo ob izgradnji namenjeno, potrebno oziroma urejeno za potrebe redne rabe
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stavbe, ostalo v tej funkciji tudi pozneje oziroma vse do zdaj. To velja tako pri stavbah na
samo tega merila prihajalo do Zivljenjsko nesprejemljivih in o€itno nepravilnih poloZajev, ki so
primeroma omenjene v uvodu zakona, je treba navedeno merilo kljub njegovi prepricljivosti na
sploSno uporabljati skupaj z drugimi merili iz obravnavanega ¢&lena, na njihovi podlagi pa
omogociti popravo in odstopanje od rezultatov, dobljenih z merilom iz te to¢ke. Pri tem novi
zakon kot mozni primarni vir za ugotavljanje obsega pripadajoCega zemljis€a opredeljuje tudi
posamicne pravne akte, na podlagi katerih je potekal pravni promet s stavbo ali njenimi deli.
Ceprav to ni bilo vselej pravilo, v praksi ni redko, da se je obseg funkcionalnega zemljiséa
povzemal tudi pri pravhem prometu s stavbo ali njenimi deli. Ob morebitni nejasni vsebini
prostorskih aktov ali upravnih dovoljenj je lahko taka opredelitev v pogodbah moc¢an indic o
obsegu takrat nacrtovanega pripadajoCega zemljiS€a stavbe, pri Cemer pa pomanjkanje tega
opisa v pogodbah ne pomeni, da stavba pripadajocega zemljis€a ni imela. Pri tem 1. to¢ka ne
napotuje le na prostorske akte, upravna dovoljenja oziroma pravne akte o pravhem prometu v
oZjem pomenu, ampak tudi na njihovo spremljajoCo dokumentacijo.

Dolo¢ba 2. toCke prvega odstavka napotuje na dejansko ureditev v naravi kot drugi
najpomembnejsi vir za ugotavljanje obsega pripadajoCega zemljiS¢a. Ta reSitev ne povzema le
reSitve iz 1. toCke Cetrtega odstavka 7. Clena dosedanjega zakona, temve¢ tudi iz 9. ¢lena
SZ/91. Dejanska znacilna urejenost zemljis€a za potrebe redne rabe stavbe je vsekakor moc€an
argument za sklep, da je Slo za njeno funkcionalno zemljisCe, kar Se posebej velja v morebitni
kombinaciji s 1. to¢ko, hkrati pa je lahko tudi resna podlaga za popravo s prvim merilom
pridobljenega rezultata. Ce je bilo na primer po prostorskem aktu, na podlagi katerega je
potekala gradnja, predvideno, da bo na doloenem zemljiS€¢u urejena dovozna cesta do stavbe,
pozneje pa jo je investitor uredil z druge strani, bi bilo neZivljenjsko vztrajati pri nacrtih
prostorskega akta in ne upostevati dejanskega stanja v naravi. Ali e je bilo npr. po prostorskem
aktu, na podlagi katerega je potekala gradnja, predvideno, da bodo na doloéenem zemljiS¢u
zgrajene garaze za stanovalce, ki jih investitor nato ni zgradil, namesto tega pa so si etazni
lastniki na tem zemlji$¢u uredili parkiranje, bi bilo tudi to smiselno upostevati. Cetudi je bilo po
prostorskem aktu dolo€eno zemljiS¢e predvideno, da bo urejeno kot parkiriS€e stavbe, zdaj pa
je tam javni park, bi bilo tako zemljiS¢e neutemeljeno dolocati kot pripadajoCe zemljisCe stavbe.
Pri tem novi zakon za razliko od dosedanjega izrecno ne napotuje na urejenost v €asu
odlo€anja, ampak na preteklo urejenost, kar je vsekakor bolj smiselno glede na to, da se v
postopku ugotavljajo pravice, pridobljene v preteklosti.

Doloc¢ba 3. tocke prvega odstavka napotuje na preteklo redno rabo kot dodatni spoznavni vir. S
tem se ohranja resSitev iz 2. toCke Cetrtega odstavka 7. ¢lena dosedanjega zakona. To dolocilo
bo praviloma subsidiarno in bo zlasti pomembno za razjasnitev nejasnosti o tem, ali je bilo
dolo¢eno zemljiS¢e namenjeno eni ali ve€ stavbam ali morebiti sploSni rabi kot javno dobro.
Neredko so namre€ prostorski akti glede tega nejasni, le na podlagi individualnih gradbenih
dovoljenj za posamezne stavbe pa ni mogoce ugotoviti, kakSen obseg morebitnega skupnega
funkcionalnega zemljiS¢a je bil predviden v soseski in/ali kakSna je razmejitev med
odlo€ilnega pomena npr. pri ugovoru, da je pravica uporabe po predtranzicijskih pravilih presla z
enega subjekta na drugega le na temelju dolgoletne uporabe, kar bo lahko pomembno zlasti pri
poslovnih stavbah ali stavbah, ki so bile v upravljanju druzbenih pravnih oseb.

Dolocba 4. toCke prvega odstavka napotuje na uporabo dveh dodatnih virov, tj. prostorskih
aktov in urbanisti¢nih standardov, ki so veljali od ¢asa izgradnje stavbe do pridobitve lastninske
pravice lastnika stavbe na pripadajoem zemljiS€u. S tem se ohranja tudi reSitev iz 3. toCke
Cetrtega odstavka 7. ¢lena dosedanjega zakona. Ta doloCba omogoca proznost pri dolo€anju
obsega pripadajoega zemljis8€a z upoStevanjem zlasti urbanisti¢nih vidikov. Navedeno merilo
praviloma ne bo moglo biti samostojna podlaga za doloCitev obsega pripadajotega zemljiS¢a,
bo pa v kombinaciji z 2. in 3. toc¢ko vsekakor lahko ovrglo rezultat, pridobljen z merili po 1. tocki.
Npr. stavba, ki je bila zgrajena v ¢asu pred mnozi¢no uporabo avtomobilov, ob izgradnji ni imela
parkiri8¢, poznejSi prostorski akt pa je lahko glede na spremembe dejanskega stanja predvidel
izgradnjo parkiri$¢a tudi za to stavbo. Ce je bil ta poseg tudi dejansko izveden, je tudi tak§no
parkiri§e treba $teti za pripadajote zemljisée stavbe. Ce je poznejsi prostorski akt predvidel, da
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se bo na delu nekdanjega funkcionalnega zemljis¢a obstojecCe stavbe uredila npr. javna pot ali
zgradila nova zgradba in je bilo to tudi dejansko izvedeno, v tem delu kljub prvotni namenjenosti
zemljiS¢a za redno rabo obstojeCe stavbe ne more iti za njeno pripadajoCe zemljisCe.
Urbanisti¢ni standardi, torej merila in pogoji iz prostorskih aktov nasploh (za katere ni nujno, da
se nanasajo na obravnavano nepremicnino), pa bodo upostevani kot dopolnilno merilo, zlasti pri
odpravi nejasnosti ali neskladij v konkretnih prostorskih aktih, ki se nanasajo na konkretno
stavbo, ali pri dvomljivih rezultatih, pridobljenih z uporabo meril iz 2. in 3. tocke.

Kljub pomembnosti merila iz 1. toCke je torej treba dopustiti moznost, da se glede na
vsakokratne okolis€ine primera rezultati, pridobljeni z njim, popravijo ali nadomestijo z uporabo
drugih meril, pri éemer mora sodiS¢e vselej upostevati tudi ¢as pridobitve lastninske pravice
lastnika stavbe. Ce bo $lo za zemlji$&e, ki je bilo druzbena lastnina, bo &asovno spremenljiva
merila (iz 2., 3. in 4. tocke) upostevalo od €asa izgradnje do lastninjenja, ki je praviloma
nastopilo leta 1997 z ZLNDL. Ce bo $lo za zemljis&e, ki je bilo ob izgradniji stavbe v zasebni
lasti, in bodo upoStevana pravila o gradnji na tujem svetu, bo praviloma odlocilno le stanje ob
Casu izgradnje stavbe. Pri tem bo sodis€e lahko uporabilo vsa merila hkrati.

Vloga meril iz 2., 3. in 4. toCke je ne le v morebitni popravi rezultata, pridobljenega z uporabo
merila iz 1. to¢ke, temvec tudi v napolnjevanju praznine v primerih, ko prostorskih aktov oziroma
upravnih dovoljenj, na podlagi katerih je potekala gradnja, ni, ker jih sploh ni bilo ali jih morebiti
ni med procesnim gradivom. S tem se ohranja tudi njihova subsidiarna vloga, ki so jo imeli ze
po dosedanjem zakonu.

Merila v prvem odstavku obravnavanega ¢lena so tako kakor v dosedanjem zakonu dolocena
eksemplifikativno. Sodis€e bo lahko v vsakem posami€nem primeru uporabilo tudi druge
argumente, ¢e bodo to opravievale in zahtevale posebne okolis€ine posameznega primera. Pri
tem so v obravhavanem c&lenu dovolj jasno opredeljena merila, ki jih zakonodajalec Steje za
bistvena, da bo lahko sodiS¢e v posameznem primeru z ustrezno presojo ugotovilo, kateri
argumenti se lahko Se upostevajo kot primerljivi zakonsko izrecno dolo¢enim.

Drugi odstavek obravnavanega €lena po zgledu dosedanjega zakona ohranja domnevo, da se
za pripadajoCe zemljisCe Steje tisto zemljidCe, ki je bilo kot tako dolo&eno v pravhomocni upravni
odlocbi o doloditvi funkcionalnega zemljis¢a ali gradbene parcele. Vendar pa zakonsko besedilo
izrecno omogoca izpodbijanje tak8ne domneve na nacin, kakor ga opredeljuje prvi odstavek
obravnavanega ¢lena. Ne gre namrec€ prezreti, da so bili pri tovrstnih upravnih odlo¢bah, izdanih
po pravilih nekdanjega Zakona o urejanju naselij in drugih posegov v prostor (Uradni list SRS,
st. 18/84, 37/85, 29/86, Uradni list RS, St. 26/90, 18/93, 47/93, 71/93, 29/95 — ZPDF, 44/97,
9/01 — ZPPreb, 23/02 — odl. US in 110/02 — ZUreP-1) in ZGO-1 o dolo¢anju funkcionalnega
zemljiS¢a oziroma gradbene parcele, praviloma upoStevani prostorski akti, veljavni v ¢asu
njihove izdaje, kar pa ni nujno v skladu z obsegom zemlji8€¢a, na katerem je lastnik stavbe ob
uveljavitvi ZLNDL imel pravico uporabe. Pred izdajo tovrstne odlo¢be ali po njej je namre€ lahko
pridobil ali pa izgubil pravico do uporabe na drugem ali tem zemljis€u, tega pa taka odloéba ni
upostevala.

Tretji odstavek obravnavanega ¢lena se uporablja za primere, ko se za dolo€eno zemljis€e, za
katerega sicer ni dvoma, da gre za pripadajoe zemljiS¢e, vzpostavi dvom, ali gre za
individualno pripadajoCe zemljiS¢e ene stavbe ali skupno pripadajote zemljis€e vec€ stavb. To so
Zlasti primeri, omenjene v uvodu predloga zakona (prim. to¢ko 2.3.4.3). Ker so skupna
pripadajota zemljiS€a izjema, zakon za primer spoznavne krize o razmejitvi individualnih in
skupnih pripadajocih zemlji8¢ napotuje sodis€e na razdelitev v prid individualnih pripadajocih
zemljiS€. Pri tem po zgledu splosnih procesnih pravil (npr. 219. ¢len ZPP, 6. ¢len ZUP) sodiscu
prepudCa uporabo prostega preudarka s tem, da zakon izrecno dolo¢a temeljna merila za
odlo€anje sodiSa. SodiS¢e v takem primeru uposteva predloge udelezencev, ki niso nujno
skladni, prostorsko pogojenost v smislu gravitacije zemljiS¢a k posameznim stavbam in sedanjo
ali mozno prihodnjo funkcionalno povezanost posameznih povrsin s posameznimi stavbami. Ta
merila tehta po pravi¢ni oceni.

K 44. ¢lenu
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Ugotovitev, da je bilo posamezno zemljiS8¢e neposredno namenjeno ali potrebno za redno rabo
stavbe po pravilih iz prejSnjega Clena, praviloma pomeni, da je tako zemlji5¢e postalo last
lastnika stavbe po nekdanijih pravilih, ki so izpeljevala obrnjeno nacelo superficies solo cedit.

Podlaga za to, da je lastnik stavbe pridobil lastninsko pravico na njenem pripadajocem
zemljiS€u, Ce gre za nekdanje druzbeno zemljisCe, je bilo praviloma lastninjenje po ZLNDL.
Vsakokratni lastnik stavbe je namre€ v €¢asu druzbene lastnine na takem zemljiS€u po zakonu
pridobil in kogentno imel akcesorno pravico uporabe, kakor so dolocali Stevilni predtranzicijski
predpisi, npr.: 12. &len ZTLR, 37. ¢len Zakona o nacionalizaciji najemnih zgradb in gradbenih
zemljiS¢ (Uradni list FLRJ, §t. 52/58), prvi odstavek 6. ¢lena in 7. ¢len Zakona o lastnini na delih
stavb (Uradni list FLRJ, §t. 16/59 idr.), analogno 3. ¢len Uredbe o pridobivanju pravic na
stavbah, stanovanjih in zemljis¢ih po tujih drzavljanih (Uradni list FLRJ, §t. 53/62), 6. Clen
Zakona o doloCanju stavbnega zemljis€a v mestih in naseljih mestnega znacaja (Uradni list
SFRJ, §t. 5/68 idr.), 33. ¢len Zakona o razlastitvi in prisiinem prenosu pravice uporabe (Uradni
list SRS, §t. 27/72 idr.), 18. ¢&len Zakona o razpolaganju z nezazidanim stavbnim zemljiS¢em
(Uradni list SRS, §t. 27/72), prvi odstavek 6. ¢lena Zakona o prenehanju lastninske pravice in
Clen Zakona o prometu z nepremic¢ninami (Uradni list SRS, §t. 19/76 idr.), 6. ¢len Zakona o
pravicah na delih stavb (Uradni list SRS, §t. 19/76), drugi odstavek 15. ¢lena v zvezi z 2. ¢lenom
samostojnem pravnem prometu, temvec se je kogentno prenasala skupaj z lastninsko pravico
na stavbi. ZemljiS8koknjiZni vpis zanjo ni bil konstitutivnega pomena, zato je bila tudi zunajknjizna
pravica uporabe na druzbenem zemlji8€u podlaga za lastninjenje v korist njenega dejanskega
imetnika, {j. lastnika stavbe. O tem v ustaljeni sodni praksi ni nikakrSnega spora.

Podlaga za to, da je lastnik stavbe pridobil lastninsko pravico na njenem pripadajoem
zemljiS€u, Ce gre za zemljiS€e, ki ni bilo v druzbeni lastnini, pa so v prvi vrsti pravila o
posledicah gradnje na tujem svetu. Ta pravila so bila sicer izrecno dolo€ena s 24. in naslednjimi
Cleni ZTLR ter v Ob&em drzavljanskem zakoniku (v nadaljnjem besedilu: ODZ). Razlika med
obema je bila, da je ZTLR omogocal pridobitev lastninske pravice tudi v primeru slabe vere
graditelja, po ODZ pa je bila dobra vera predpogoj za pridobitev lastninske pravice. Ker pa se
dobra vera po materialnem pravu domneva, je treba nasprotno posebej dokazovati. Ob tem tudi
velja poudariti, da je sodna praksa Ze pred uveljavitvijo ZTLR pogoj dobrovernosti graditelja po
ODZ relativizirala (prim. starejSa sodna praksa povzeta v delu dr. Alogjzija Finzgarja: Stvarno
pravo — lastnina, Pravna fakulteta v Ljubljani, Ljubljana 1972, str. 194-200).

Do leta 1997 so bile pravice na pripadajoem zemljiS€u kogentno akcesorno vezane na pravico
na stavbi, zato so se nujno prenasale skupaj z njo, teh pravil pa ni bilo mogoc€e izkljuditi.
Dolo¢be posameznih predpisov, ki so izrazale navedeno splo$no pravilo, so primeroma citirane
Ze zgoraj. Enako ves Cas velja za pripadajota zemljis¢a stavb v etazni lastnini. Ker je
pripadajoCe zemljiS€e skupni del stavbe, promet z lastniskim delezem na njih nikoli ni bil v
samostojnem pravnem prometu, kot je izhajalo in izhaja iz drugega odstavka 7. ¢lena Zakona o
pravicah na delih stavb (Uradni list SFRJ, §t. 43/65), drugega odstavka 7. Clena Zakona o
pravicah na delih stavb (Uradni list SRS, §t. 19/76), 12. ¢lena SZ/91, 18. ¢lena SZ-1 in Cetrtega
odstavka 105. ¢lena SPZ.

Praviloma bo torej veljalo, da je lastnik stavbe lastnik pripadajo¢ega zemlji€a, le v izjemnih
primerih pa ne bo tako. Primeri iziem so navedeni v to¢kah. 2.3.4.1 in 2.3.4.2 uvoda ter
obrazloZitvi k 45. in 53. &lenu predloga zakona, ki urejajo reSevanje takih primerov. Ker gre v
teh in tem podobnih primerih za izjemne situacije in bo praviloma vendarle Slo pri pripadajoem
zemljiS¢u za lastnino lastnika stavbe, prvi odstavek obravnavanega ¢&lena z namenom
razbremenjevanja sodiS€ in olajSevanja postopkov trditveno in dokazno breme v postopku za
doloCitev pripadajoCega zemljiS¢a prenaSa na tistega, ki zatrjuje, da zemljiS¢e ni postalo
lastnikova last. Ob splosSni neurejenosti zemljiSke knjige glede pripadajoCih zemljiS¢ in
neskladnosti zemljiSkoknjiZnega stanja z dejanskim je odstop od domneve pravilnosti zemljiSke
knjige utemeljen, kar je spoznala tudi sodna praksa, ki je pomen zaupanja v zemljiSko knjigo pri
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lastninjenju nekdanjih druzbenih zemljiS¢ mocno relativizirala (prim. odlo¢bi VSRS Il Ips
109/2012, Il Ips 259/2006).

Obliko lastninske pravice, ki obstoji na pripadajocem zemljis€u, mora sodiSCe ugotoviti glede na
materialno pravo. To so lahko izkljuéna lastninska pravica (zlasti individualna pripadajoca
zemljis€a stavb, na katerih ni etazne lastnine), skupna lastninska pravica ali pa solastninska
pravica (zlasti skupna pripadajota zemljiSa stavb). Tako bo npr. veljalo, da je lastnik
pripadajofega zemljiS€a druZinske stanovanjske stavbe tudi lastnik njenega pripadajoCega
zemljiS¢a, Ce je stavba v solastnini ali skupni lastnini, pa so to njeni solastniki oziroma skupni
lastniki. Ce je stavba v etazni lastnini, je pripadajote zemlji§ée njen splo$ni skupni del v
solastnini vseh etaznih lastnikov.

Drugi odstavek obravnavanega ¢lena dolo€a domnevo, da so s prehodom lastninske pravice na
stavbi preSle tudi pravice prejSnjega lastnika stavbe na njenem pripadajoem zemljiS¢u.
Namenjena je za primere, ko lastnik stavbe ni ve€ tisti, ki je bil v ¢asu, ko je priSlo do
olastninjenja druzbenega zemljis8€a oziroma ko so ucinkovala pravila o gradnji na tujem svetu,
kar pomeni, da je priSlo do prehoda lastninske pravice na stavbi v ¢asu, ko pravice lastnika
stavbe na pripadajotem zemljiS€u Se niso bile pravhomocno ugotovljene in evidentirane v
zemljiSki knjigi in so obstajale le zunajknjizno. V takih primerih bi se namre¢ lahko zastavilo
vprasanje, ali je novi lastnik stavbe s pridobitvijo lastninske pravice na stavbi pridobil tudi
lastninsko pravico na njenem pripadajoem zemljiS€u. Po obravnavani dolocbi se domneva, da
je tako.

Tudi pri tej domnevi predlagatelj izhaja iz znadilnih in prevladujocih primerov v praksi. Trditveno
in dokazno breme se prenese na tistega, ki izijemo uveljavlja, s tem pa se zmanjSuje moznost
sporov, ki bi nastali glede stvarne aktivne legitimacije lastnikov stavb, ki so to postali Sele po
tem, ko je njihov univerzalni ali singularni pravni prednik pridobil lastninsko pravico na njenem
pripadajo¢em zemljiScu.

Navedena domneva je primerna tudi za prehode lastninske pravice na tistih stavbah, ki niso bile
v etazni lastnini, do katere je pri§lo med letoma 1997 in 2003. Ce je do tega pri§lo na podlagi
npr. dedovanja, je dedi¢ v celoti vstopil v vse pravice in obveznosti svojega prednika, torej
podedoval tudi njegovo zunajknjizno lastninsko pravico na pripadajoéem zemljiéu. Ce je bil
prehod lastninske pravice priposestvovanje, je skoraj gotovo, da je priposestvovalec posedoval
tudi zemljiSCe, ki je bilo neposredno namenjeno oziroma potrebno za redno rabo stavbe. Po
mnenju predlagatelja je razumno in utemeljeno sklepati, da je bil namen pogodbenih strank pri
tipicnem pravnem poslu o prenosu lastninske pravice na stavbi prenesti tudi njeno pripadajocCe
zemljiS¢e oziroma da bi to v pogodbi izrecno dolo€ili, e bi bilo pripadajoce zemljis€e ob
sklenitvi pogodbe Ze zemljiskoknjiZzno urejeno. Zaradi tega v znadcilnih in prevladujoCih primerih
navedena domneva nedvomno odraza pravo dejansko stanje, z navedeno domnevo pa se
izklju€uje obveznost aktualnega lastnika stavbe, da bi moral vse navedeno v postopku Ze
vnaprej dokazovati. Je pa zaradi morebitnih izjem v praksi vendarle dopustno dokazovati, da
navedeno ne velja (npr. lastnik enostanovanjske stavbe je iz prodajne pogodbe izrecno izkljucil
prodajo vrta, ki je bil njeno pripadajoce zemljiSce).

Tretji odstavek obravnavanega ¢lena dolo€a, da se v postopku o dolocitvi pripadajo¢ega
zemljiS¢a ugotavlja tudi, ali je lastninska pravica lastnika stavbe na njenem pripadajoem
zemljiS€u po tem, ko je bila Ze pridobljena, naknadno prenehala. Ni npr. izkljuéeno, da je bilo
dolo€eno zemljiS€e v letu 1997 olastninjeno v korist lastnika posamezne stavbe kot njeno
pripadajoCe zemljiS¢e, naknadno pa je na njem nekdo pravno ucinkovito pridobil lastninsko
pravico npr. s konstitutivno odlo¢bo drzavnega organa, na podlagi zakona ali na podlagi pravil,
ki varujejo dobrovernega pridobitelja lastninske pravice na nepremicnini. Zato tretji odstavek
izrecno omogoca tudi uveljavljanje in dokazovanje takih posledic, ki v ¢asu odlo€anja sodisCa
izkljuujejo lastninsko pravico lastnika stavbe na njenem pripadajoem zemljiS€u ali njegovem
delu, kot tudi vzpostavitev prejSnjega zemljiSkoknjiznega stanja.

V Cetrtem odstavku je dolo€eno, da v postopku za ugotovitev pripadajoCega zemljiS€a sodidce
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dobrovernega pravno-poslovnega pridobitelja pravice na nepremicnini, na podlagi zakona ali na
podlagi odlo¢be drZzavnega organa, razen €e so izpolnjeni pogoji za ustanovitev odkupne
neobstoju ali omejitvi njihove pravice. Dolo€ba pomeni prilagoditev in dopolnitev tretjega
odstavka 7. ¢lena ZVELL, ki dolo¢a, da sodiS¢e doloCi pripadajoCe zemljiS¢e na zemljiSkih
parcelah samo, Ce to ne posega v pravice tretjih oseb, ki so na takih zemljiskih parcelah
pridobile pravice v dobri veri. Ker lahko tretje osebe pridobijo lastninsko pravico tudi na drugih
pravnih podlagah, je pravilo delno povzeto v tretji odstavek 44. ¢lena in delno v Cetrti odstavek.
Kljub temu, da je lastniku stavbe na takem zemljiS€u lastninska pravica prenehala, se dejstvo,
da gre za pripadajoCe zemljiS€e k stavbi, Se vedno ugotovi, saj sodiS¢e lahko, e so izpolnjeni
pogoji za ustanovitev odkupne pravice na podlagi 53. ¢lena predloga tega zakona, to ustanovi.
To pomeni, da kadar bo po tretiem odstavku ugotovljeno, da je zunajknjiZna lastninska pravica
lastnika stavbe na njenem pripadajoCem zemljiS8€u prenehala, bodo kot moZna upoStevana
bodisi nova pravila o odkupni pravici (53. ¢len) bodisi pravila o ugotavljanju zakonite stavbne
pravice (45. ¢len), e je lastninska pravica lastnika stavbe prenehala pred uveljavitvijo SPZ.

K 45. ¢lenu

Zaradi razlogov, navedenih v uvodu predloga tega zakona, se po novem v postopku o ugotovitvi
pripadajofega zemljiS¢a lahko ugotavlja tudi obstoj stavbne pravice vsakokratnega lastnika
stavbe, ki jo je pridobil po pravilih SPZ o ve€ uporabnikih iste nepremicnine (drugi odstavek 271.
Clena SPZ). Taki bodo primeri, ko bo sodis€e ugotovilo, da lastnik stavbe pred 1. januarjem
2003 ni pridobil lastninske pravice na pripadajoéem zemljiS€u stavbe ali da je njegova
lastninska pravica na takem zemljiS¢u pred tem datumom prenehala.

Ceprav so po pravilih o posledicah gradnje na tujem svetu pravne posledice glede pridobitve
lastninske pravice na pripadajoem zemljiS8€u praviloma nastopile kljub temu, da je graditel;j
morebiti zidal na €&rno, torej brez gradbenega dovoljenja, je v reZimu posebnega varstva
druzbene lastnine veljalo drugace. Graditelj s ¢rno gradnjo na druzbenem zemljiS€u ni nujno ze
po zakonu pridobil pravice uporabe (pogoj za tako posledico po 12. €lenu ZTLR je bil, da je bila
gradnja zakonita). Ce tega pogoja ni izpolnil niti pozneje (npr. s pogodbo, odlo¢bo, na podiagi
prisilnega prenosa zaradi dolgoletne uporabe ipd.), takega zemljiS¢a ni olastninil. Na drugi strani
pa mu nekdanja sodna praksa ni odrekala lastninske pravice na stavbi (ve¢ o tem v ¢lanku
Marije Krisper-Kramberger, Gradnja brez pravice uporabe za graditev na zemljiS€u v druzbeni
lastnini in pravni status tako zgrajene stavbe, Pravnik, let. 42, 1987, str. 27—40). V takem
primeru je po drugem odstavku 271. ¢lena SPZ 1. januarja 2003 na takem zemljiS€u po zakonu
pridobil zakonito stavbno pravico za €as, dokler stavba obstaja. Podobna bo npr. situacija,
kadar je lastnik stavbe dejansko bil in/ali postal zunajknjizni lastnik pripadajocega zemljis¢a, pa
je ta pred 1. januarjem 2003 na njem prenehala, kar se bo lahko izrecno dokazovalo po tretjem
odstavku 43. ¢lena. Tudi v takem primeru bo lahko upostevana zakonita stavbna pravica. Ne bo
pa upostevana v primerih, ¢e je zunajknjiZna lastninska pravica lastnika stavbe prenehala Sele
po 1. januarju 2003; v takem primeru namre¢ pravne podlage za nastanek stavbne pravice ni
bilo ve€, zato bi lahko v takem primeru prisSla v postev le odkupna pravica po pravilih iz 53.
Clena.

Po drugem odstavku obravhavanega ¢lena se pri ugotavljanju stavbne pravice smiselno
uporabljajo dolo€be o pripadajotem zemljiS€u, kar zlasti pomeni, da bo sodis¢e obseg
pridobljene stavbne pravice ugotavljalo po merilih iz 43. €lena predloga zakona. Pri tem bo Slo
le za smiselno uporabo, zato bo glede na dolo¢be 271. ¢lena SPZ bolj kot histori¢no stanje za
Cas od izgradnje stavbe dalje odlocilno stanje, ki je veljalo 1. januarja 2003, torej bo sodidce
ugotavljalo zlasti, katero zemlji5¢e je bilo na navedeni dan neposredno namenjeno oziroma
potrebno za redno rabo stavbe.

K 46. ¢lenu

Zakon vsebinsko ohranja procesno aktivno legitimacijo za zaletek postopka za ugotovitev
pripadajotega zemljis€a po 30. ¢lenu dosedanjega zakona.
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Po 1. toc¢ki obravnavanega €lena lahko postopek zaéne zemljiSkoknjiZzni lastnik stavbe. Pri tem
ni pomembno, kaksno obliko lastnine ima vpisano na stavbi: lahko gre za izklju€nega lastnika
stavbe ali eno od oseb, ki so po stanju zemljis8ke knjige v lastninskopravni skupnosti glede
obravnavane stavbe (skupni lastnik, solastnik, etazni lastnik). Kadar je stavba v lasti veC oseb
hkrati, ni treba, da bi predlog vloZili vsi njeni &lani, ampak zadostuje, da to stori le eden izmed
njih. Ker je predlog objektivho koristno dejanje za vse, ga lahko glede na ustaljeno sodno
prakso in pravila o enotnem sospornistvu uveljavlja kdorkoli izmed njih.

Po 2. to¢ki obravnhavanega ¢lena lahko postopek zacne tudi zunajknijizni lastnik stavbe oziroma
oseba, ki izkazuje upravi¢enje do pridobitve lastninske pravice na njej. Tudi tu velja smiselno
enako kakor pri 1. tocki, tj. da ni treba, da gre za izkljuénega lastnika stavbe, temvec lahko
predlog vloZi tudi oseba, ki je zunajknjiZni etazni lastnik stavbe ali imetnik lastniS8kega deleZa na
stavbi kot celoti. Ker se zakon nanaSa na primere, v katerih zemljiSkoknjizno stanje praviloma in
na sploSno ni urejeno, in ker je ureditev pripadajo¢ega zemljis€a pogosto predpogoj za ureditev
lastnidtva na stavbi ali z njim vsaj tesno povezano, bi bila zahteva, da mora biti zemljiSkoknjiZno
stanje urejeno Se pred zaetkom postopka, preve¢ omejujocCe. Kljub temu pa mora predlagatel]
na podlagi dolo¢be 2. to¢ke svojo zunajknjizno pravico izkazati z zadostno materialno resnico;
pri tem se smiselno uporabljajo dokazna pravila in domneve, ki veljagjo za izkazovanje
upravi¢enja do pridobitve lastninske pravice na posameznem delu stavbe. Izkazovanje stvarne
aktivne legitimacije vsaj na stopnji verjetnosti je predpostavka za procesno aktivno legitimacijo.

Po 3. tocki lahko postopek zaéne tudi skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe, saj gre
pri pripadajoem zemljiS€u stavbe za njen skupni del, za varstvo katerega je v hovem zakonu
primarno uveden institut skupnosti. Dolo¢ba bo ustrezna za primere, ko je stavba, h kateri se
ugotavlja pripadajoCe zemljiS€e, v etazni lastnini in ima upravnika, kar so po 4. ¢lenu predloga
zakona predpostavke za nastopanje skupnosti kot udeleZzenca postopka. Za etazno lastnino ni
treba, da je Ze vpisana v zemljiski knjigi.

Po 4. tocki lahko postopek zacne tudi zemljiSkoknjizni lastnik, saj ima lahko tudi on interes
uskladitve zemljiSkoknjiznega stanja z dejanskim stanjem.

Po 5. tocki lahko postopek zacne tudi ob¢ina, na obmocju katere je stavba, saj je lahko ureditev
zemljiSkoknjiZznega stanja tudi v javhem interesu.

K 47. ¢lenu

Ne glede na to, kdo od upravi€enih oseb iz prejdnjega €lena vloZi predlog in s tem zacne
postopek, mora po prvem odstavku obravnavanega clena v predlogu zahtevati ugotovitev
pripadajotega zemljiS¢a in pravic na njem. Ugotovitev pripadajoCega zemljiS¢a je glavni
predmet postopka za ugotovitev pripadajoCega zemljis€a, zato mora biti ta zahtevek po prvem
odstavku obravnavanega ¢lena vsebovan v predlogu, na podlagi katerega se postopek zacne.
Ni treba, da je ta zahteva oblikovana na nacin, ki velja za toZbeni zahtevek v pravdnem
postopku, zahteva pa se, da predlagatelj v predlogu opredeli nepremicnine, za katere trdi, da so
pripadajoCe zemljiS€e stavbe, z identifikacijskimi znaki nepremi¢nin (parc. st., k. 0.). S tem se
omogoca tudi zaznamba tega postopka v zemljiski knjigi.

Zaradi razlogov, navedenih v uvodu predloga tega zakona, se po novem v postopku za
ugotovitev pripadajoCega zemljis€a lahko odloga tudi o bremenih na pripadajoem zemljiS¢u, s
Cimer se lahko v tem postopku dokonéno uskladi zemljiSkoknjiZno stanje konkretne lokacije z
njenim dejanskim zunajknjiznim pravnim stanjem. Po drugem odstavku lahko zemljiskoknjiZni
lastnik oziroma pridobitelj stavbe, oba kot mozZna lastnika stavbe in nedvomno s pravnim
interesom, oziroma skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov stavbe zahtevajo ugotovitev
neobstoja bremen, ki so vpisana na pripadajoem zemlji5¢u, Ce zatrjujejo, da ta dejansko ne
obstajajo vec. Po tretiem odstavku pa lahko imetnik nevpisanega, a zunajknjizno dejansko
obstojeCega bremena, zahteva, da se ta bremena vpiSejo. V prvem primeru bo $lo npr. za izbris
stare hipoteke, izbris sluznosti, ki je zastarala, izbris osebne sluznosti, ki ve¢ ne obstaja ipd. V
drugem primeru pa bo 8lo npr. za vpis sluznosti poti za sosednjo nepremiénino ali sluznosti
postavitve komunalne infrastrukture. O teh zahtevah kot postranskih (pridruzenih) zahtevkih bo
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sodiS¢e odloc¢alo le, e o zahtevku ne bo spora ali e ne bo sporno dejansko stanje, na podlagi
katerega mora o tem odloc€iti.

Po Cetrtem odstavku se ob€ini omogoca uveljavljanje katerekoli od navedenih zahtev, ¢e za to
verjetno izkaZe javni interes.

K 48. ¢lenu

Prvi odstavek opredeljuje formalne udelezence postopka, ki so to ze od zaCetka postopka poleg
predlagatelja. To so lastnik(i) stavbe in lastnik zemljiS€a kot nasprotni udelezenec v postopku.

Pri opredelitvi oseb, ki morajo biti v postopku udeleZeni kot lastniki stavbe, se uporabljajo
dolocbe 2. do 4. toCke prvega odstavka, iz katerih izhaja, da je krog nujnih formalnih
udelezencev postopka odvisen od zemljiSkoknjiznega stanja stavbe oziroma nepremicnine, na
kateri stavba stoji, in vprasanja, ali so podani pogoji za udelezbo skupnosti vsakokratnih etaznih
lastnikov stavbe, tj. ali ima stavba upravnika. Ce je po podatkih zemljiske knjige stavba v etazni
lastnini (tudi v primeru nedokoncane etazne lastnine) in ima stavba upravnika, bo na strani
lastnikov stavbe kot nujni formalni udelezenec postopka nastopala skupnost vsakokratnih
etaznih lastnikov (3. tocka v zvezi s 4. &lenom). Ce stavba nima upravnika, bodo na strani
lastnika stavbe nastopali vsi vpisani etazni lastniki (4. tocka). Ce po podatkih zemljiske knjige na
stavbi ni etazne lastnine (tudi primeri navidezne solastnine), bodo na strani lastnika stavbe
nastopali vsi, ki so po podatkih zemljiSke knjige vpisani kot lastniki stavbe, torej praviloma
vpisani (so)lastnik(i) zemljiS€a, na katerem stavba stoji (2. tocka). Ker pa v takih primerih, zlasti
¢e ima stavba upravnika, ni izklju¢eno, da na stavbi ni etazne lastnine, je skupnost vsakokratnih
etaznih lastnikov stavbe tudi v takem primeru formalni udelezenec postopka, ¢e so izpolnjeni
pogoji za njeno nastopanje, torej ¢e ima stavba upravnika (3. tocka v zvezi s 4. ¢lenom).

Z udeleZbo oseb po prvem odstavku obravnavanega Clena je izpolnjena minimalna procesna
zahteva za izvedbo postopka za ugotovitev pripadajocega zemljiS¢a k stavbi in dosego ucinkov
materialne pravhomocnosti odlo€itve v konkretnem postopku, ki pa ne pomeni, da v potekajoc€i
postopek na strani lastnika stavbe ne bi vstopili tudi njeni morebitni drugi dejanski oziroma
zunajknjizni lastniki stavbe. Slednji imajo pravico prijaviti udelezbo v postopku po Cetrtem
odstavku obravnavanega c¢lena, kadar v postopku nastopa skupnost vsakokratnih etaznih
lastnikov stavbe, pa tudi po petem odstavku 4. ¢lena zakona. Sodi§¢e bo namrec v taki stavbi
opravilo obveS€anje po 1. to¢ki prvega odstavka 10. ¢lena zakona, izvajanje postopka javho
objavilo po petem odstavku 9. ¢lena, postopek pa bo tudi zaznamovan v zemljiski knjigi po 11.
Clenu zakona, s €emer bodo imeli zunajknjizni lastniki stavbe zadostne moZnosti, da se
seznanijo s potekajolim postopkom.

Po drugem odstavku lahko formalni udelezenec postopka v nadaljevanju postopka postane tudi
zemljiSkoknijizni lastnik druge stavbe, za katero sodiS¢e med postopkom ugotovi, da bi Slo lahko
pri zemljiS€u, o katerem se odlo€a, za njeno pripadajoCe zemljiSce ali vsaj skupno pripadajoce
zemljis€e s tako stavbo. S sklepom, izdanim ob smiselni uporabi 5. ¢lena zakona, bo
zemljiSkoknjiznemu lastniku take stavbe podelilo polozaj upravi€enca v stavbi ne glede na to, ali
bo ta v postopku prijavil udelezbo. Tudi za te primere velja, da e gre za stavbo, ki je po
podatkih zemlji8ke knjige v etazni lastnini, in ima upravnika, po 4. ¢lenu zakona kot udelezenec
nastopa skupnost vsakokratnih etaznih lastnikov take stavbe. Prav tako bo sodiS€e v taki stavbi
opravilo tudi obveS€anje upravicencev v stavbi po 2. oziroma 3. toCki prvega odstavka 10. ¢lena
zakona, s ¢imer bodo skupaj z drugimi sredstvi objavljanja zagotovljene zadostne moznosti za
seznanitev morebitnih zunajknjiZznih dejanskih lastnikov stavbe s potekajoim postopkom.

V primerih iz drugega odstavka ni treba, da bi sodiS¢e Ze vnaprej na ravni prepri¢anja sklepalo,
da gre za pripadajoCe zemljiSCe (Se) kakSne druge stavbe, temveC zadostuje, da sodisCe v
obstoje¢em procesnem gradivu zazna dolo¢eno realno moznost, da je tako (npr. to razbere iz
predloZenih prostorskih aktov ali gradbenih dovoljenj, tako mnenje poda imenovani izvedenec v
postopku, na to napeljuje dejansko stanje v naravi ipd.). Dejansko gre za diskrecijo sodisca, ki
lahko z namenom zagotovitve S§irSih subjektivnin meja pravnomoénosti svoje prihodnje
meritorne odlo¢be glede na okolis€ine konkretnega primera razsiri krog udeleZzencev postopka.
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S tem lastnikom druge stavbe omogoci celovito izjavo v postopku in zagotovi vecjo uCinkovitost
konkretnega postopka.

Cetudi sodi$&e ne ravna po drugem odstavku (ker npr. ne oceni z zadostno stopnjo materialne
resnice, da bi lahko Slo za pripadajoce zemljisCe (tudi) druge stavbe), pa lahko lastnik druge
stavbe vselej prijavi svojo udelezbo v postopku po Cetrtem odstavku obravnavanega €lena, Ce
sam meni, da gre za pripadajoce zemljisCe (tudi) njegove stavbe. Pri tem gre lahko bodisi za
osebo, ki ima vpisano lastninsko pravico na stavbi (vpisani lastnik, solastnik, skupni lastnik,
etazni lastnik), bodisi za zunajknjiznega lastnika (pridobitelj stavbe ali njenega dela). Z
izkazovanjem takega poloZaja do druge stavbe in zatrjevanjem, da je zemljiSCe, ki je predmet
postopka, (tudi) pripadajoCe zemljiSCe njegove stavbe, je izkazan njegov pravni interes v
postopku.

Po tretjem odstavku je formalni udelezenec postopka tudi imetnik vpisane izvedene pravice na
pripadajoem zemljis€u, ¢e kdo v postopku uveljavlja ugotovitev, da se ugotovi njen neobstoj.
Kot udeleZenec postopka lahko tako nastopa Ze od zacetka postopka, Ce tako zahtevo vsebuje
Ze predlog, lahko pa to postane Sele pozneje, ¢e kdo od upravi¢enih udeleZzencev to zahteva
pozneje. Sodi¢e v takem primeru ravna po 5. &lenu zakona. Cetudi pa v postopku ni podana
zahteva, ki bi neposredno vplivala na Ze vpisane pravice, lahko njen imetnik po cetrtem
odstavku obravnavanega ¢&lena v postopku sam prijavi svojo udelezbo kot materialni
udelezenec postopka. O postopku bo obvescen po 1. tocki prvega odstavka 9. ¢lena zakona.

Imetnik zunajknjizne izvedene pravice na pripadajoem zemljiS8€u lahko vstopi v postopek s
prijavo udeleZbe po Cetrtem odstavku obravnavanega ¢lena, e uveljavlja zahtevo, da se na
pripadajocem zemljiS€u ugotovi njen obstoj.

Dolocba Cetrtega odstavka obravnavanega €lena je splodne narave. Poleg primeroma nastetih
materialnih udeleZzencev zakonsko besedilo vsebuje tudi splodno doloébo, da lahko udelezbo
prijavi tudi vsak drug, ki izkaZe pravni interes.

Po petem odstavku lahko udeleZbo v postopku prijavi tudi obCina, ¢e izkaZe javni interes. Poleg
samega sodelovanja v postopku pa lahko v mejah izkazanega javnega interesa uveljavlja tudi
vse mogocCe zahtevke iz 47. ¢lena zakona.

K 49. ¢lenu

Po pravilih iz 8. do 10. €lena ZNP lahko sodid€e v nepravdnem postopku reSuje le tista
predhodna vpra8anja, ki niso odvisna od spornih dejstev, temvec gre le za sporna pravna
vpraSanja. Po obravnavanem ¢lenu to za nepravdni postopek za ugotovitev pripadajoCega
zemljis€a k stavbi ne velja. SodiS¢e bo lahko v vsakem konkretnem primeru tako kakor pravdno
sodiS¢e po nalelu ekonomicnosti, upoStevajo€ smotrnost in ucinkovitost reSevanja
predhodnega vpraSanja ali prekinitve postopka v okviru procesnega vodstva, samo ocenilo in
odloéilo, ali bo predhodno vprasanje resilo samo ali bo postopek prekinilo in po€akalo na reSitev
prejudicialnega vprasSanja v mati¢nem postopku. Pri tem ga bodo 8e zmeraj omejevale
absolutne omejitve obravnavanja predhodnega vprasanja, ki veljajo tudi za pravdna sodid¢a, saj
sploSne omejitve ZPP kot temeljnega procesnega zakona civilnih sodnih postopkov v
obravnavanem ¢lenu niso izklju€ene (npr. kot predhodnega vprasanja ne bo moglo reSevati
obstoja kaznivega dejanja, dokler je Se mogo€ pregon, prav tako ne materinskih in o€etovskih
sporov ipd.).

Znacilni primeri predhodnega vprasSanja za nepravdni postopek za ugotovitev pripadajo¢ega
zemljiS¢a k stavbi, zgrajeni pred 1. januarjem 2003, so npr. vprasanje, ali je predlagatelj lastnik
stavbe oziroma pridobitelj posameznega dela v stavbi, ker to vpliva na njegovo aktivho
legitimacijo za zaletek postopka, nadalje vpraSanje, ali na stavbi, h kateri se dolo¢a
individualno pripadajoCe zemlji5¢e, obstoji dejanska etazna lastnina ali ne, ker to vpliva na nacin
evidentiranja pripadajoCega zemlji5¢a k taki stavbi, nadalje vprasanje, ali je pravni posel, na
podlagi katerega se je nekdo tretji naknadno vknjizil v zemljiski knjigi, ni¢en, ipd. Sodis¢e bo
moralo tako najprej ugotoviti, ali lahko posamezno sporno vpradanje kakorkoli vpliva na njegovo
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odloCitev, nato pa z vidika ekonomicnosti oceniti, ali je smotrno, da to vpradanje resSi kot
predhodno vprasanje, ali je smotrneje po€akati na odlocitev mati¢nega organa.

K 50. ¢lenu

Po novem izrecno velja, da je odlo¢ba sodiS¢a v tem postopku ugotovitvena. Sodisce bo v
izreku ugotovilo tako obseg pripadajotega zemljiS€a kot tudi obstoj lastninske pravice na njem.
To bo glede na 45. ¢len zakona veljalo tudi v primeru, kadar se bo v postopku ugotavljala samo
zakonita stavbna pravica po 271. ¢lenu SPZ.

Glede morebitnih drugih pravic sodiS¢e odloci le v primeru, ¢e o njihovem obstoju ali odlocilnih
dejstvih med udeleZenci ni spora, sicer pa postopek ustavi in udelezence napoti na pravdni ali
drug postopek. SodiSce torej glede izvedenih pravic v postopku za ugotovitev pripadajocega
zemljiS¢a odloca le, kadar gre za pravna vprasanja, v zvezi s tem pa ne raziskuje dejanskega
stanja.

K 51. ¢lenu

V postopkih za doloCitev pripadajoCega zemljiS¢a k stavbam, ki so bile zgrajene pred 1.
januarjem 2003, gre praviloma za odloanje o zapletenih pravnih in dejanskih vprasanjih, zato
je po mnenju predlagatelja smotrno, da se prek instituta revizije zagotovita skladnost in enotnost
sodne prakse. Revizijo je mogocCe vlozZiti pod enakimi pogoji, kot veja v pravdnem postopku.

K 52. ¢lenu

Obravnavani ¢len ureja primere, ko je bilo pripadajoCe zemljiS€e oziroma njegov del predmet
pravhomocne konstitutivne odloCbe, s katero se je na tem zemljiS€u vzpostavila lastninska ali
druga stvarna pravica v korist tretje osebe, njen obstoj pa prepreCuje ugotovitev lastninske
pravice lastnika stavbe na takem zemljiS¢u. Kakor je pojasnjeno Ze v uvodu predloga zakona,
so po ustaljeni sodni praksi upravne odlo¢be o denacionalizaciji, s katerimi je bilo vrnjeno
zemljiS€e, ki je pripadajoe zemljis€e stavbe, ni¢ne; tako odloCbo je treba izre€i za ni¢no,
denacionalizacijskemu upravi¢encu pa dolociti odSkodnino. Smiselno enako ali podobno lahko
velja tudi za druge konstitutivhe odlocbe.

Kadar je konstitutivno odlo¢bo, ki je vzpostavila pravice na pripadajo¢em zemljiS¢u, mogoce
odpraviti oziroma razveljaviti v postopku z izrednimi pravnimi sredstvi, obravnavani ¢len ureja
posebne resitve. SodiS€e v postopku za ugotovitev pripadajoCega zemljis€a najprej ugotovi le
obseg pripadajoCega zemljiS€a, stranke pa napoti na postopek z izrednimi pravnimi sredstvi
zoper konstitutivno odlo€bo. Postopek glede odlo€anja o pravicah na pripadajocem zemljis€u
prekine, dokler pristojni organ ne odlo€i o izrednih pravnih sredstvih.

Organ, ki bo odlocal o izrednem pravnem sredstvu zoper pravnomocno konstitutivno odlo¢bo,
bo pri svojem odlo€anju vezan na obseg pripadajoCega zemljiS¢a, ki ga je pravhomocno
ugotovilo sodisée v postopku za dologitev pripadajodega zemljiséa. Ce bo to razlog za odpravo
oziroma razveljavitev pravhomocne konstitutivne odlo¢be, bo slednjo zato odpravilo oziroma
razveljavilo le v tem delu. To tudi pomeni, da upravhemu organu npr. ne bo treba Se enkrat
ugotavljati pripadajotega zemljis€a stavbe, ampak bo kot podlago vzelo Ze ugotovljeni obseg v
pravnomocni delni odlocbi sodis¢a.

Sodis¢e postopek za ugotovitev pripadajoCega zemljiS€a nadaljuje po pravnomocni odlocitvi
pristojnega organa o izrednih pravnih sredstvih, ¢e pa napotene osebe teh izrednih sredstev ne
bodo vlozile, po izteku roka za njihovo vloZitev, in odloCi glede na izid postopka z izrednimi
pravnimi sredstvi.

Ce pravnomoéne konstitutivne odlodbe ni mogode izpodbijati z izrednimi pravnimi sredstvi, e

jih napotene osebe ne vioZijo ali so z njimi neuspesne, sodis€e uposteva stanje, ki so ga
vzpostavile pravhomocne konstitutivne odlo¢be. Kot materialna reSitev konkretnega primera se
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lahko uposteva bodisi stavbna pravica po pravilih iz 45. ¢lena zakona bodisi odkupna pravica po
pravilih iz 53. ¢lena zakona.

Po tretiem odstavku obravnavanega Clena je oseba, v korist katere je bila s konstitutivho
odlo¢bo drzavnega organa vzpostavljena lastninska pravica na pripadajotem zemljis€u,
formalni udeleZenec postopka. Ce se to ugotovi $ele pozneje, tj. po zadetku postopka, sodiste
ravna po 6. ¢lenu zakona.

K 53. ¢lenu

Obravnavani ¢len se nanasa na dva izjemna primera, v katerih se lahko zahteva ustanovitev
odkupne pravice.

Prvi je primer, ko je pripadajoCe zemljis€e postalo zunajknjizna last lastnika stavbe po pravilih o
lastninjenju nepremicnin v druzbeni lastnini oziroma po pravilih o gradnji na tujem svetu, vendar
je lastnik stavbe svojo zunajknjizno lastninsko pravico na takem zemljiS€u naknadno uéinkovito
izgubil.

Drugi primer je, ko je lastnik stavbe na pripadajo¢em zemljiS8€u obdrzal zunajknjiZzno lastninsko
pravico, vendar je bilo tako zemljiS¢e naknadno v rezimu SPZ predmet dodatne pozidave, ki za
razliko od ZTLR ve& ne vsebuje pravil o prirasti zemljis5€a k stavbi, ampak dosledno izpeljuje
nacelo superficies solo cedit. V takem primeru se lahko odkupna pravica ustanovi v korist
investitorja gradnje, ki je bila izvedena na pripadajoem zeml;jiScu.

Ustanovitev odkupne pravice ni samodejna posledica primerov, dolo¢enih v prvem odstavku
obravnavanega c¢lena. Sodis€e mora po drugem odstavku tehtati upravi€ene interese in
pomembne okolis€ine, ki so v zakonskem besedilu primeroma dolo¢ene. Odkupna pravica se
lahko ustanovi le na tistem zemljid€u, ki je pripadajoce zemljisCe stavbe, torej zemljiS¢e, ki je v
preteklosti (ze) postalo last lastnika stavbe. V tem okviru sodiS¢e obseg zemljis¢a, na katerem
bo ustanovilo odkupno pravico, dolo€i upoStevajo€ merila iz drugega odstavka tega ¢lena.
Navedena merila enako uporabi pri doloCitvi skrajnega roka za uveljavitev ustanovljene
odkupne pravice.

Sodis¢e odkupne pravice ne ustanovi po uradni dolznosti, temve¢ na zahtevo upravi¢enca.
Kadar je stavba v lasti veC oseb (etazna lastnina, skupna lastnina, solastnina), lahko
ustanovitev odkupne pravice v korist lastnika stavbe po petem odstavku obravnavanega €lena
zahteva vsaka od teh oseb, za to pa po pravilih o enotnem sospornistvu ne potrebuje privolitve
in soglasja drugih lastnikov.

Odlocba sodis€a o vpisu odkupne pravice je konstitutivna. Na njeni podlagi se odkupna pravica
vpiSe v zemljiSko knjigo, in sicer po Sestem odstavku ob smiselni uporabi dolo€b zakona, ki
ureja zemljiSko knjigo, glede vpisa odkupne pravice, pridobljene na podlagi pravnega posla.
Odkupno pravico je treba uveljaviti v roku, ki ga dologi sodisée. Ce je upraviéenec v tem roku ne
uveljavi, ta preneha. Za uveljavitev odkupne pravice velja zahteva upravi¢enca, v primeru spora
pa zaCetek ustreznega postopka. Kadar je stavba v lasti veC oseb (etazna lastnina, skupna
lastnina, solastnina), je uveljavitev odkupne pravice posel izrednega upravljanja, saj gre za
posel, ki ne prinaSa le skupne pravice, ampak tudi denarno obveznost placila kupnine.

Ce odkupni upraviéenec in zavezanec ob uveljavitvi odkupne pravice ne doseZeta soglasja o
ceni in drugih prodajnih pogojih, o tem po petem odstavku odloci sodis€e v nepravdnem
postopku, v katerem se smiselno uporabljajo pravila postopka za ugotovitev pripadajoCega
zemljiS¢a. Tako bodo v takem postopku zlasti priSla v poStev posebna pravila o prednostni
obravnavi (2. ¢len), udelezencih (4. do 8. Clen), obvescanju (9. in 10. ¢len), zemljiskoknjiznem
vpisu po uradni dolznosti (14. €len), stroskih (15. in 16. ¢len), predhodnem vprasanju (49. ¢len)
in reviziji (51. ¢len). SodiS¢e prodajno ceno in pogodbene pogoje doloci glede na trzne razmere,
pri Cemer uposSteva vsakokratno stanje zemljis¢a.

K 54. ¢lenu
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Pripadajoce zemljis€e kot tisto zemljiS€e, ki je neposredno namenjeno ali potrebno za redno
rabo stavbe in je zato v lasti lastnika stavbe, ne more biti kot javno dobro namenjeno vsem. S
predlagano dolo¢bo se ureja posebno izredno pravno sredstvo v upravnem postopku, s katerim
se lahko zahteva razveljavitev pravhomocne odlocbe na temelju novega dejstva (ugotovitve in
odlocitve sodiS€a o dejanskem lastnistvu). Po predlagani ureditvi bo organ, ki je izdal upravno
odloébo, s katero je bilo razglaSeno javnho dobro na podlagi zakona, ki omogoc€a razglasitev
javnega dobra na nepremicninah v lasti drzave oziroma lokalne skupnosti, po uradni dolZnosti
ali na predlog osebe, ki izkaZe pravni interes, razveljavil tako odlo¢bo v delu, ki se nanada na
razglasitev javnega dobra na zemljiS¢u, za katerega je bilo v postopku za ugotovitev
pripadajofega zemljiS¢a po tem zakonu ugotovljeno, da je pripadajote zemljiS¢e stavbe ali
skupno pripadajoCe zemljisCe vel stavb. Postopek razveljavitve take upravne odlocbe se lahko
zacne po uradni dolznosti ali na predlog osebe, ki izkaze pravni interes. Skladno s 126. ¢lenom
Zakona o sploSnem upravnem postopku pristojni organ zacne postopek po uradni dolZznosti, ¢e
tako dolo¢a zakon ali na zakonu temelje¢ predpis in ¢e ugotovi ali zve, da je treba glede na
obstoje€e dejansko stanje zaradi javne koristi za€eti upravni postopek. Po predlagani ureditvi bo
tako zadostovalo, da se bo organ, ki je odlo¢bo izdal, seznanil z dejstvom, da je treba zaceti
postopek razveljavitve izdane odlo¢be. Predlagatelj meni, da je taka predlagana reSitev nujna,
saj v nasprotnem primeru, pravnih in dejanskih u¢inkov ni mogoce v celoti sanirati.

K 55. ¢lenu

Lastniki stavb se lahko o razdelitvi skupnega pripadajoega zemljiS¢a sporazumejo Ze v samem
postopku za ugotovitev pripadajofega zemljid€a; v takem primeru sodiS¢e v postopku poleg
izreka po 50. €lenu predloga zakona v izreku Se posebej doloCi razdelitev skupnega
pripadajoCega zemlji8¢a po sporazumu udeleZencev. Lastniki stavb se lahko o razdelitvi
sporazumejo tudi naknadno, po kon€anem postopku za ugotovitev pripadajoCega zemljiS¢a, s
pravhim poslom, za katerega se smiselno uporabljajo sploSna pravila o razdelitvi skupne
lastnine.

Kadar je posamezna stavba v lasti ve€ oseb (solastnina, skupna lastnina, etazna lastnina),
soglasje z delitvijo predstavlja posel, ki presega redno upravljanje. To velja tako za izjavo
soglasja v postopku za ugotovitev pripadajoCega zemljis€a, kot s pravnim poslom.

Ce lastniki stavb sporazuma o razdelitvi skupnega pripadajodega zemljiséa ne dosezejo, o tem
na predlog kateregakoli od njih odlo¢i sodid€e v posebnem nepravdnem postopku. V njem se
smiselno uporabljajo pravila postopka za ugotovitev pripadajoCega zemljiS€a. Tako bodo tudi v
takem postopku upostevala zlasti posebna pravila o prednostni obravnavi (2. ¢len), udelezencih
(4. do 8. ¢len), obvescanju (9. in 10. ¢len), zemljiSkoknjiznem vpisu po uradni dolznosti (14.
¢len), stroskih (15. in 16. ¢len), predhodnem vprasanju (49. ¢len) in reviziji (51. ¢len). Odlocba
sodisS€a o razdelitvi je konstitutivhe narave.

Po vsebini sodiS¢e ne uposteva splosnih pravil o razdelitvi skupne lastnine, temve& merila iz 43.
Clena predloga zakona. V postev bodo zlasti prisli kriteriji 2. do 4. toCke prvega odstavka 43.
¢lena, sodis€e pa bo pri tem lahko upoStevalo tudi druge Zivljenjsko sprejemiljive kriterije (npr.
velikost stavb, njihovo namembnost in potrebe, aktualne prostorske akte ipd.). Ker gre za
razdelitev skupne lastnine, na kateri deleZi niso dolo€eni, pri delitvi ne veljajo sploSna pravila o
delitvi solastnine.

Sodisc¢e delitve ne dopusti, Ce se s tem pretezno omeji ali ne dopusti redna raba kaksne od
stavb. Tako npr. za delitev ne bo prisla v postev zlasti edina skupna dovozna pot ali npr. edino
skupno otrosko igri5¢e vec stavb, primerna pa bo zlasti za npr. razdelitev skupnih parkiriSc,
skupnih zelenic ipd.

K 56. ¢lenu

Po obravnavanem c¢lenu lahko zemljiSkoknjizni lastnik uveljavlja tudi t. i. negativni ugotovitveni
zahtevek, tj. ugotovitev, da doloceno zemljiS€e ni pripadajoCe zemljiS€e k stavbi. S procesnega
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vidika gre za reSitev, primerljivo s t. i. negativho ugotovitveno tozbo, ki je v pravdnem postopku
dopustna.

Temeljna predpostavka za uveljavljanje negativhega ugotovitvenega zahtevka je pravni interes.
Tega ni, €e je bilo o tem vpradanju Zze pravhomoc¢no odlo€eno ali ¢e je postopek za ugotovitev
pripadajotega zemljis€a za tako zemljiS¢e Ze zaclet. Zato v takih primerih uveljavljanje takega
zahtevka ni mogoc&e, ampak lahko zemljiSkoknijiZni lastnik to moznost izkoristi le pod pogojem,
da je lastnik stavbe bil in ostaja pasiven. V takih primerih bo pravni interes zemljiSkoknjiZnega
lastnika podan zlasti, ¢e z lastnikom stavbe obstaja spor o tem, ali doloeno zemljisce je
pripadajoCe zemlji5¢e ali ne. Pravni interes bo lahko podan tudi, ¢e bo iz razpoloZljive
dokumentacije to nejasno, npr. iz prostorskih ali upravnih aktov, na podlagi katerih je bila stavba
zgrajena, iz upravne odlocbe o dolocitvi funkcionalnega zemljis€a ipd. Sporno ali nejasno je
lahko tudi to, ali je lastninska pravica lastnika stavbe na tem zemljiS8€u prenehala, in ¢e da, ali
namerava ta na njem uveljavljati odkupno pravico. V takih in podobnih primerih vise¢nosti pravic
zemljiSkoknijiZzni lastnik ostaja v nevarnosti, da se lahko kadarkoli v prihodnosti zaéne postopek
za ugotovitev pripadajocega zemljiS€a, to pa je v celoti odvisno od lastnika stavbe. Zaradi te
pravne negotovosti je zemljiSkoknjizni lastnik zemljiSa v vmesnem Casu de facto omejen pri
upravljanju in razpolaganju z zemljis€em, na katerem ima vpisano lastninsko pravico. Morebitni
interes zemljiSkoknjiznega lastnika, da to negotovost ali spor za vselej in &im prej odpravi in da
se o tem odloc€i z u€inki pravhomocnosti, je po mnenju predlagatelja vsekakor legitimen, zato ga
je upravi€eno zakonsko zavarovati na nacin, opredeljen z obravnhavanim ¢&lenom.

Namen moznosti negativhega ugotovitvenega zahtevka je torej omogociti zemljiSkoknjiznemu
lastniku, ki dvomi, da je vknjizba njegove lastninske pravice materialnopravno pravilna (saj
obstaja moznost, da se v morebitnem poznejSem postopku ugotovi, da je zemljiS€e pripadajoCe
zemljis€e in posledi¢no last lastnika stavbe), odpravo tega dvoma. Moznost negativnega
ugotovitvenega zahtevka je tako namenjen zemljiS8koknjizZznemu lastniku, ki je lastninsko pravico
pridobil neposredno na temelju predpisov o lastninjenju nepremicnin v druzbeni lastnini ali na
podlagi odlo¢be drZzavnega organa, saj za takega zemljiSkoknjiznega lastnika ne razteza nacelo
zaupanja v zemljiSko knjigo oziroma ne veljajo pravila, ki varujejo dobrovernega pridobitelja
nepremicnine. Zato predlagatelj meni, da je tudi zemljiSkoknjiznim lastnikom, ki so bili vpisani na
drugi (neposlovni) pravni podlagi, treba zagotoviti moznost odprave negotovosti njihovega
polozaja.

Kot to velja po splosnih procesnih pravilih pravdnega postopka za ugotovitvene zahtevke, mora
zemljiSkoknijizni lastnik svoj pravni interes za negativni ugotovitveni zahtevek izkazati. Sodisce
lahko zahtevo zemljiSkoknjiZnega lastnika vsak €as postopka zavrze, ¢e ugotovi, da pravhega
interesa ni. ZemljiSkoknjizni lastnik tega izkaZe npr. s predlozitvijo dokazil, da z lastnikom
stavbe obstoji zunajsodni spor, da lastnik stavbe uporablja sporno zemljiS¢e kot pripadajoce
zemljiS€e in se ne odziva na njegove zahteve po zunajsodni ureditvi razmerij, s predloZitvijo
dokumentacije, ki kaze vsaj dolo€eno stopnjo verjetnosti, da gre za pripadajote zemljis€e, ipd.

Ce zemljiskoknjizni lastnik uveljavlia negativni ugotovitveni zahtevek, sodi$ée najpre;
nasprotnim udeleZzencem omogoci, da za¢nejo postopek za dolocitev pripadajotega zemljiS¢a.
Za to jim dolodi rok. Kot nasprotna udeleZzenca v takih primerih nastopata tista subjekta, ki sta
identificirana in znana kot upravi¢ena predlagatelja postopka, tj. zemljiSkoknjizni lastnik stavbe
in ob&ina. Poleg tega se o tem opravi dodatno obve3€anje v stavbi, ¢e pa za stavbo poteka
postopek za vzpostavitev etaZzne lastnine, se o tem obvestijo tudi vsi udeleZzenci takega
postopka.

Ce je pravogasno podan predlog za dologitev pripadajotega zemljiséa, se postopek nadaljuje
kot obi¢ajni postopek za doloCitev pripadajotega zemljiS¢a, drugate pa sodisCe brez
nadaljnjega obravnavanja ugodi zahtevku zemljiSkoknjiZznega lastnika in ugotovi, da sporno
zemljis€e ni pripadajoCe zemljiS€e k stavbi. S tem se z u€inkom pravnomocnosti reSi sporno
vprasanje in zagotovi pravna varnost zemljiSkoknjizZnega lastnika za naprej. Z materialnega
vidika se potrdi pravilnost obstoje€ega stanja v zemljidki knjigi, kar bo odpravilo negotovost
zemljiSkoknjiZznega lastnika.
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Da bi ne priSlo do izigravanja in neupoS$tevanja pravic zemljiSkoknjiZznega lastnika po tem ¢lenu,
enako velja v primeru, ko kateri od upravi€encev v roku zacne postopek, vendar se ne zagotovi
njegovo dokon&anje z meritorno odlocbo (npr. viozi nepopoln predlog, ki ga na poziv ne dopolni
in bi ga bilo treba zavredi; predlog naknadno umakne ali ne placa potrebnega predujma, zaradi
esar bi se postopek ustavil). Ce so izpolnjeni splo$ni in posebni pogoji po 8. &lenu zakona za
konCanje postopka s formalno odlo¢bo, ima zemljiSkoknjizni lastnik pravico zahtevati, da
sodisS¢e tudi v takem primeru ugodi njegovemu negativhemu ugotovitvenemu zahtevku.

S procesnega vidika so reSitve obravnavanega Clena glede temeljnih znacilnosti podobne
ureditvi zamudne sodbe v pravdnem postopku, pri Cemer pa je sistem afirmativne
litiskontestacije bolj poudarjen: Steje se, da je priznan zahtevek lastnika, kar je po mnenju
predlagatelja glede na navedene interese in relativno daljsi rok za ustrezni odziv upravi¢enca
upraviceno.

Obravnavani ¢len ne izkljuCuje obveznosti sodis€a, da ne dovoli nedovoljenih razpolaganj
strank, k ¢emur ga zavezujejo splosna pravila. Ce bo ugotovilo, da gre za taka razpolaganja, bo
po splosnih pravilih zahtevo zemljiSkoknjiZnega lastnika zavrglo.

K 57. ¢lenu

Ta prehodna doloéba dolo€a, da se vsi postopki, v katerih je bil predlog za vzpostavitev etazne
lastnine na stavbi, na kateri je bila oblikovana etazna lastnina pred 1. januarjem 2003, oziroma
predlog za doloc€itev pripadajocega zemljis€a k stavbi, zgrajeni pred 1. januarjem 2003, vlozen
pred uveljavitvijo tega zakona, praviloma nadaljujejo in dokon¢ajo po dolo¢bah novega zakona.
Ce je sodiste prve stopnje Ze odlogilo v postopku za dologitev pripadajotega zemljiséa pred
uveljavitvijo tega zakona, sodid€e odlo€i o morebitni zahtevi za ustanovitev odkupne pravice ob
uposStevanju primeroma navedenih pomembnih okoliS¢in iz drugega odstavka 54. clena
predloga zakona, in sicer z dopolnilno odlocbo.

K 58. ¢lenu

Zaradi vsebinske zozitve predmeta zakona se za morebitne primere ze zacetih postopkov na
podlagi predlogov za vzpostavitev etaZne lastnine na stavbi, na kateri ni bila oblikovana
dejanska etazna lastnina pred 1. januarjem 2003, ampak kadarkoli pozneje, podaljSuje uporaba
dosedanjega zakona.

K 59. ¢lenu

Ker novi predlog zakona v bistvenem delu e vedno ohranja temeljno dispozicijo dosedanjega
zakona, gre za enostavnejsi prehod na uporabo novega zakona, ko prenehanje veljavnosti
dosedanjega zakona ¢asovno sovpada z zaCetkom veljavnosti novega zakona.

K 60. ¢lenu

Konéna doloc¢ba, v kateri je dolo€eno, da zakon zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem
listu Republike Slovenije.
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