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Ureditev statusa posebnih
skupnih delov stavb
Delo, 3. oktobra

V dlanku z zgornjim naslovom je ga. Alma Pa5ano-
vii iz Zbornice upravnikov nepremidnin pri GZS ZPN

opisala probleme, ki obremenjujejo etaZne lastnike v
veistanovanjskih soseskah. Posebej izpostavlja pro-
blematiko uskupnih delovo vefstanovanjskih stavb.
Za primer navaja skupne kotlovnice, hidroforje in
podobno. OpiSe tudi zakonska doloiila, ki opre{elju-
iejo lastniStvo in upravljanje s temi>skupnimi deli",
in sicer so za upravljanje zadolZeni upravniki vetsta-
novanjskih stavb, katerih etaini lastniki so solastniki
,skupnih delovn. Po isti logiki naj bi se upravljalo
tudi z zunanjimi povriinami na zemljiSdih, ki naj
bi predstavljala ,skupna funkcionalna zemljiSiau v
posamezni soseski, ali k posamezni sl<upini vedsta-
novanjskih stavb, To naj bi se dolotalo v nepraydnih
postopkih na sodiSiih (po ZVETL), istoeasno z doloti-
tvijo ufunkcionalnega zemljiSdau k posamezni toano
doloieni stavbi v Detazni lastniniu (stavba in njeno
funkcionalno zemljiide tvorita zazidano ogradbeno
parcelou, oziroma po novem ozazidano zemlji5ie za
gradnjo stavben). S tem to zemljiiie postane )tsplo-

5ni skupni delo stavbe, vzdrZuje ga torej upravnik
stavbe.

Problem se pojavi v zvezi z zemljiiti, kjer so ureje-
ni objekti gradbeno-inZenirske vrste (parki, zelenice,
otroika igriiia, iportna igriSia, parkiriita...), ki so

bili na razpolago za uporabo stanovalcem ved stavb
v etaZni lastnini. Tako zemlji5ie se pogojno opredeli
kot,skupno funkcionalno zemljiSdeo, kot pripadajoii
uskupni delu, teprav ni ilo nikoli 26 upravico upo-
rabe< kot zemljitkoknjiino lastnost. Po analogiji z
njim upravljajo upravniki stavb v etaZni lastnini kot
s uskupnimi delin iz uvodnega opisa. Pri vsem je treba
izpostaviti razliko v nastanku in natinu financiranja
uskupnih kotlovnic, hidroforjev ...n in nadinu finan-
ciranja zunanjih ureditev zunaj 'gradbenih parcelu,

opredeljenih v tasu gradnje - kar je predpogoj za
odloditve na sodi5du. Zunanje ureditve so se prete-
ino financirale iz osredstev komunalnega prispevkau,
po dolodbah 76, dlena zakona o gospadarskih jav-
nih sluibah postanejo njavna last< in ne oskupni
deln v etaini lastnini. Kot take morajo dobiti status
>grajenega javnega dobra(, iz\rzetega iz Dpravnega
prometa(.

Razlika obeh 'statusov( 
je velika: v soseski z jav-

nimi povrSinami gospodarijo ugospodarske javne
sluZbeo, bolj ali manj uspe3no wdrZujejo te povr5ine
pozimi in poleti, sanirajo poikodbe, obnavljajo do-
trajano, opravljajo storitve do vhodov stavb v etaZni
lastnini - dostava poite, odvoz smeti, zbiranje smeti
po javnih smetnjakih, javna razsvetljava v soseski. Ko
postanejo po sodnih odlotbah, na podlagi zahtevkov
eta2nih lastnikov, take povriine "skupno funkcio-
nalno zemlji5de( - torej privatno, mimo zakonskih
doloib o Dgrajenem javnem dobruo, vse te javne
aktivnosti znotraj njegovih meja odpadejo. Smeti
se dostavlja na obrobju ofunkcionalnega zemljiSCan,

enako se prejema po5to, razsvetljava ni ved javno

omreije, prav tako ne vozne ali pe5 poti. Vzdrlevanje
in sanacije postanejo direktna finandna obremenitev
(in to ne majhnal)etalnih lastnikov. Vpra5anje je,
koliko njih bo zmoi;lo te nove strotke. Lahko pride
do velike zanemarjenosti sosesk, poiebno ie, ko bo
treba financirati sanac|ska dela. Se posebno pered
bo ta problem na dosedanjih ukomunalnih objek-
tih<, kot so razne ploidadi s skupnimi komunalnimi
vodi in podobno. Veistanovanjske soseske se lahko
spremenijo zaradi propadanja v >slumu, kar ne bo v
dast driavi in ne njena turistidna referenca.
_ Tudi pri davku na nepremitnine bo zadeva lahko
pomenila finanino teZavo novim solastnikom. Za 5ir-
5i vpogled v problematiko priporodam ogled spletne
strani http://freeweb,t-2. net/jurij_stare1.
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