JAVNE POVRSINE
Identificiramo probleme, iS¢emo resitve, predlagamo ukrepe

Intervju #5: Jure Likar

23 oktobra, 2015 //
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Stevilo primerov za ugotovitev pripadajocega zemljisca, ki jih obravnava nase okrajno sodisce, narasca. Trend je med 18 in 30 primeri
na mesec.

“ [Sodni] izvedenci naj bi bili urbanisti, sodelujemo pa tudi z nekaterimi izvedenci geodeti, ki so se kasneje priucili na tem podrocju.

Lastnisko stanje odprih povrsin v soseskah se zelo hitro spreminja. Jure Likar, sodnik in vodja Oddelka za etazno lastnino na
Okroznem sodi$¢u v Ljubljani, pojasnjuje razlog za nastanek Zakona o etazni lastnini in njegovo vlogo pri doloc¢anju
pripadajocih zemljis¢ stavbam. Pogovarjali smo se o vlogi prebivalcev, ob¢ine in stroke v omenjenih postopkih. Zanimalo nas
je, kako sodisce sprejema odlocitve o prostoru ter kaksne so posledice teh odlocitev.

Znacke intervju
Kategorije Uncategorized

5 komentarjev

Martina Lipnik

29 oktobra, 2015 na 4:56 popoldan

Obcinske upravne sluzbe imajo problem z dokazovanjem, kadar gre za »javne povrsine, ki jih je zgradila ob¢ina za potrebe
stanovalcev, in tudi za javnost.

Posledica vecje neodzivnosti obcine je v tem, da lahko da nima interesa po javnih povrsinah. To se kaze tudi ob izdelavi
naloge (evidenca nepremicninskega premozenja) ENP, izvajalec LUZ, ki jo bo nadziralo Racunsko sodisce, vendar poteka
lahko tudi nepravilno, lahko da po dogovorih raznih vodij projektne skupine, mimo koncesijske pogodbe, rezultate pa
vidimo Ze sedaj pri javnih drazbah obcinskih zemljisc.

Vse skupaj vpliva tudi na vsebine v OPN MOL ID.

Ves postopek po ZVELL poteka kot, da je dogovorjen. Izbrani izvedenci ob tem, da izdelujejo izvedeniska mnenja, tudi
razlagajo postopke na seminarjih in celo svetujejo sodnikom. Ti javno izjavljajo v razsodbah, da se na podrodje ne spoznajo
in da brezpogojno zaupajo mnenju in predlogu “sodnega izvedenca”. Vecinoma so ti geodetske stroke, in ne urbanisticne.
Ker geodeti pri svojem delu predvsem upostevajo “Zelje stranke”, ne pa vsebin prostorskih aktov, tudi kot “sodni
izvedenci” o vsebinah prostorskih aktov, in posledicah spreminjanja le-teh za prostor, ne vejo kaj dosti. Ob tem sodelujejo
0z. so sodelovali pri pripravi zakonodaje ZVEtL. Tudi odvetniki, ki sodelujejo v teh postopkih, enkrat zastopajo obcino,
drugic stanovalce in prav tako sodelujejo pri pripravi zakonodaje. ZvetL obravnava »javne povrsine« samo posredno, s
tem, ko se sklicuje na prostorske akte, v praksi na sodiscih pa obravnava »javnih povrsing, v skladu z zakonodajo o teh
povrsinah, sploh ne pride na vrsto.

Nobeden od nastetih vpletenih natan¢no ne pojasni dolocb 30. ¢lena v povezavi s preteklo redno rabo, s katero izvedenci
praviloma zakljucijo izvedenisko mnenje, kar sodis¢e dosledno uposteva.
Pretekla redna raba ni pogoj glede lastnistva, saj se »redno uporabljajo« lahko tudi »javne povrsine, namenjene vsem.


https://javnepovrsine.wordpress.com/
https://javnepovrsine.wordpress.com/2015/10/23/intervju-5-jure-likar/
https://javnepovrsine.wordpress.com/2015/10/23/intervju-5-jure-likar/
https://javnepovrsine.wordpress.com/2015/10/23/intervju-5-jure-likar/
https://youtu.be/AbQpepO0y-k

V okviru te problematike bi morali upostevati tudi dolocbe 76. clena Zakona o gospodarskih javnih sluzbah, med drugim,
da se Stejejo za “javno last” objekti, omreZja in povrSine, zgrajene z zbranimi sredstvi, med katere sodijo sredstva
“komunalnega prispevka”, in kar je bilo financirano z njimi.

Ocenjujemo lahko, da ni nobenega interesa, da obc¢ine obdrzijo lastnino na javnih povrsinah iz ¢asa gradnje, postopki na
sodiscih pa k temu prav nic ne pripomorejo, celo obratno, ko pride prijava po ZVEtL na sodisce, se vpiSe v Zemljisko knjigo
»plomba, in ob¢ina sploh ne more nadaljevati postopka priprave evidentiranja in razglasitve statusa »grajenega javnega
dobra« v kaksni vecstanovanjski soseski, kar sodis¢e potem izrabi kot argument, da »GJD ni razglasen, torej ga ni«.

Odgovori

Martina Lipnik

29 oktobra, 2015 na 4:58 popoldan

Prilagam Se gradivo, ki pojasnjuje probleme:

Ureditev statusa posebnih skupnih delov stavb

Delo, sobota, 3. Oktobra 2015, Oglasna priloga

Ga. Alma PaSanovic iz Zbornice upravnikov nepremicnin pri GZS ZPN je v ¢lanku pod zgornjim naslovom opisala
probleme, ki obremenjujejo etazne lastnike v ve¢stanovanjskih soseskah.

Posebej izpostavlja problematiko »skupnih delov« vec-stanovanjskih stavb, kotlovnice, hidroforje, in podobno. OpiSe tudi
zakonska dolocila, ki opredeljujejo lastnistvo in upravljanje s temi »skupnimi deli«, in sicer so za upravljanje zadolZeni
upravniki ve¢stanovanjskih stavb, katerih etazni lastniki so solastniki »skupnih delov«.

zemljiS€a« v posamezni soseski, ali k posamezni skupini ve¢-stanovanjskih stavb.

To naj bi se dolocalo v nepravdnih postopkih na sodiscih (po ZVEtL), istocasno z dolocitvijo »funkcionalnega zemljis¢a« k
posamezni to¢no doloceni stavbi v »etazni lastnini« (stavba in njeno funkcionalno zemljiS¢e tvorita zazidano »gradbeno
parcelo«, oziroma po novem »zazidano zemljis¢e za gradnjo stavbe«). S tem to zemljis¢e postane »splodni skupni del«
stavbe, vzdrzuje ga torej upravnik stavbe.

Problem se pojavi v zvezi z zemljis¢i, kjer so urejeni objekti gradbeno-inZenirske vrste (parki, zelenice, otroska igrisca,
Sportna igrisca, parkirisca, itd..), ki so bili na razpolago za uporabo stanovalcem ve¢ stavb v etaZni lastnini. Tako zemljiSce
se pogojno opredeli kot »skupno funkcionalno zemljis¢e«, kot pripadajoci »skupni del« (¢eprav ni $lo nikoli za »pravico
uporabe« kot zemljiSko-knjizno lastnost). Po analogiji z njim upravljajo upravniki stavb v etazni lastnini, kot s »skupnimi
deli« iz uvodnega opisa.

Pri vsem je treba izpostaviti razliko v nastanku in nacinu financiranja »skupnih kotlovnic, hidroforjev, itd...« in na¢inu
financiranja zunanjih ureditev izven »gradbenih parcel« (opredeljenih v ¢asu gradnje — kar je predpogoj za odlocitve na
sodis¢u). Zunanje ureditve so se pretezno financirale iz »sredstev komunalnega prispevkac, po dolo¢bah 76. Clena Zakona
o gospodarskih javnih sluzbah postanejo »javna last« (in ne »skupni del« v etazni lastnini). Kot take morajo dobiti status
»grajenega javnega dobrac, izvzetega iz »pravnega prometac.

Razlika obeh »statusov« je velika: v soseski z javnimi povrSinami gospodarijo »gospodarske javne sluzbe« (bolj ali manj
uspesno vzdrzujejo te povrsine pozimi in poleti, sanirajo poskodbe, obnavljajo dotrajano, opravljajo storitve do vhodov
stavb v etazni lastnini — dostava poste, odvoz smeti, zbiranje smeti po javnih smetnjakih, javna razsvetljava v soseski, itd..)
Ko postanejo po sodnih odloc¢bah, na podlagi zahtevkov etaznih lastnikov, take povrsine »skupno funkcionalno zemljiS¢e«
— torej privatno (mimo zakonskih dolocb o »grajenem javnem dobru«), vse te javne aktivnosti znotraj njegovih meja
odpadejo. Smeti se dostavlja na obrobju »funkcionalnega zemljis¢a«, enako prejema posto, razsvetljava ni vec javno
omrezje, prav tako ne vec vozne ali pesceve poti, itd.

VzdrZevanje in sanacije postanejo direktna finan¢na obremenitev (in to ne majhna!) etaznih lastnikov, vprasanje je, koliko
njih bo zmoglo te nove stroske.

Lahko pride do velike zanemarjenosti sosesk, posebno 8e, ko bo treba financirati sanacijska dela. Se posebno pere¢ bo ta
problem na dosedanjih »komunalnih objektih«, kot so razne ploscadi s skupnimi komunalnimi vodi, in podobno.
Vec-stanovanjske soseske se lahko spremenijo zaradi propadanja v »slum, kar ne bo v cast drzavi in ne njena turisti¢na
referenca.

Tudi pri davku na nepremicnine bo zadeva lahko pomenila financ¢no tezavo novim so-lastnikom.

Za §irsi vpogled v problematiko priporo¢am ogled spletne strani na naslovu:
http://freeweb.t-2.net/jurij_starel

Odgovori

Martina Lipnik

30 oktobra, 2015 na 9:58 dop

priporocam Se ogled vsebin na:
http://prostorisodelovanja.si/savsko-naselje/

ob tem priporocam tudi v branje, kar je izpostavil v svojem prispevku g. JoZe Kavci¢, pod naslovom »Resnicne FuZine«, v
publikaciji »Urbani izziv«, posebna izdaja 2015, ob 26. Sedlarjevem srecanju urbanistov in prostorskih planerjev.

Odgovori
Martina Lipnik
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http://prostorisodelovanja.si/savsko-naselje/

30 oktobra, 2015 na 10:16 dop
Iz “sodne prakse”, s komentarji, za sosesko BS3, ponovno sodno odlocanje, na podlagi sodbe Vrhovnega sodisca:

SKLEP IN SODBA P 1234/2011-1
Sodnica Vesna Ponikvar

prejeto 7.9.2015

opredelitve sodbe, komentar na nje:

na strani 19

Pomembno je: ¢e z njimi ni gospodarila komunalna ali druga organizacija — v vecini primerov je bil prav to slucaj, pa se
»sodni izvedenci« na to dejstvo sploh ne ozirajo in ga ne upostevajo

na strani 20
Stavba in z njo povezano zemljis¢e za njeno redno rabo sta tvorila skupaj »gradbeno parcelox, ta se je pa NACRTOVALA v
»dokumentaciji za gradnjo« — tudi tega »sodni izvedenci« ne proucijo in teh nacrtov ne poiscejo

Nadalje

»etazno lastnino« v ve¢stanovanjskih stavbah se je prodajalo skupaj z »nacrti etaZne lastnine, ki so se praviloma vlagali z
elaborati v Zemljiski knjigi; tudi, ¢e niso bili pravilno vlozeni, pa se je kupcem take nacrte izdelalo (oziroma bi se jih moralo
izdelati), po posebnih pravilih, v okviru katerih se je prikazalo tudi »skupne dele« v stavbi in zunaj nje

nadalje

Kupila se je torej celotna »gradbena parcela«, kot enovita nepremicnina, z razdelitvami na »etaZne lastnine«, po tedaj
veljavnih pravilih (ki so bila podobna danasnjim); gradbena parcela je vkljucevala stavbo, zemljisce pod stavbo in zemljisce
za njeno redno rabo

Nadalje

To so bili izhodis¢ni pogoji, na podlagi katerih se je nacrtovalo »gradbene parcele« za veéstanovanjske zgradbe v okviru
zazidalnih nacrtov oziroma njihovih izvedbenih dokumentacij, na podlagi katerih so se ve¢stanovanjske zgradbe in soseske
gradile; tako nacrtovana parcelacija se je morala prenesti v zemljiski kataster, pa se na Zalost ve¢inoma do leta 1990 Se ni,
potem je pa prislo do razpada sistema, in se je postopek prekinil in nadomestil sedaj z ZVEtL, ki vsebinsko, v 30. Clenu,
zahteva isto

Nadalje
Bistvo napak pri odloc¢anju danes je dejstvo, da se ne preverja, kdaj je $lo, ali ne, za »dobrine v splosni rabi, in ne za
»skupno funkcionalno zemljis¢e« zasebnega znacaja

Stran 22

Prostorski akti ali upravna dovoljenja iz ¢asa gradnje bi morali biti v celoti PREDSTAVLJENI tudi sodis¢u, in podlaga za
odlocanje. Uporaba »meril in pogojev« iz prostorskih aktov iz ¢asa gradnje terja »lokacijsko preveritev«, potem Sele je v
skladu s tem moZna odreditev parcelacije. Sodni izvedenci, ki niso iz urbanisti¢ne prakse, take preveritve ne morejo
ustrezno opraviti, oziroma je sploh ne opravijo, sodisce je pa ne zahteva v obliki strokovno obdelane dokumentacije.
Problem je tudi v tem, da je »v ¢asu gradnje«, oziroma veljave starega prostorskega akta, lokacijski dokumentaciji sledil
najprej »upravni postopeks, ki je ugotavljal pravilnost in korektnost glede na »stranske udelezence« in glede na ustrezna
soglasja javnih sluzb. Tega sedaj nikjer ni. Zato bi bilo treba upostevati tudi Zakon o graditvi objektov, 217. Clen, ki zahteva
novo obravnavo obmodja soseske v celoti.

Stran 23

Zemljisce, potrebno za redno rabo objektov (stavb in gradbeno-tehni¢nih objektov na obmocdju soseske!?) je doloceno stavbi,
¢e do nje niso urejene »javne povrsine, katerih raba, omogocena vsem, zagotavlja in omogoca tudi »redno rabo objekta«. V
takih primerih stavbi zadoSca »stavbiSce« kot pripadajoce zemljiSce.

Stran24
Za nekoga (sodnika, ki to celo sam izjavi v razsodbi) , ki nima »strokovnega znanja«, je »popolnost, logi¢nost in
prepricljivost« takega mnenja (sodnega izvedenca) hitro zadostna, saj ne more tehtati vsebinske pravilnosti?!

Nadalje

Izvedenec je do zakljuckov priSel s pomocjo »strokovnega znanja, s katerim sodiSce ne razpolaga«, vendar to ne pomeni, da
je njegovo »izvedensko mnenje« edino pravilno, posebej ne, ¢e kvalificirane sluzbe na strani ob¢ine, temu oporekajo; v
takem primeru bi bilo treba narociti »nasprotno izvedensko mnenje«, ne pa slepo verjeti edinemu, ki je na razpolago

nadalje
Po lastnih izjavah »neuko sodiSce« je sledilo ugotovitvam izvedenca, kateremu nasprotne stranke ugovarjajo z »dokaznim
predlogome, ne da bi se bilo pripravljeno poduciti Se s kaksnim — nasprotnim — strokovnim mnenjem dodatnega izvedenca



Stran 25
Vsi zazidalni nacrti so (kakor tudi danes) opredeljevali svoje »celovito obmocdje«, kot zaokrozZeno prostorsko celoto, v okviru
katere se je reSevalo prostorske zazidalne in komunalne probleme

Nadalje

Treba je poznati zakonske zahteve obdelave prostorskih aktov, ki so bile predpisane v ¢asu izdelave in sprejemanja
zazidalnega nacrta. Zazidalni nacrti starejSega datuma so se sprejemali kot uradna izhodisc¢a za nadaljnje nacrtovanje, kot
na primer »dokumentacije za realizacijo« zazidalnega nacrta. Te »dokumentacije za realizacijo« so bile potrjene na
ob¢inskih skupséinah, so predstavljale obvezen izvedbeni postopek izvajanja zazidalnega nacrta (ker sam zazidalni nacrt,
izdelan po tedanjih predpisih, ni zadoS¢al za realizacijo), niso se pa vedno objavljale v Uradnih listih. Z njimi se je
dopuscalo tudi »manjsa odstopanja« od zazidalnih nacrtov, ki pa so bila prav tako omejena v zakonu. »Dokumentacije za
realizacijo« so vsebovale nacrte parcelacije »gradbenih parcel«, v okviru obodne parcelacije obmodja zazidalnega nacrta.
Enako natan¢no obdelavo parcelacije so bile dolZzne obdelati tudi »lokacijske dokumentacije«, katerim je sledila »lokacijska
odlo¢ba«. To vse so »listine iz ¢asa gradnje«, katere bi moral sodni izvedenec prouditi in jih predstaviti sodis¢u. Ce tega ni
storil, so njegove ugotovitve o pravilni parcelaciji danes pomanjkljive in neskladne z zakonom (iz nastetih razlogov).

Nadalje

Sodni izvedenec je samo »tolmacil«, ni pa predlozil v ¢asu gradnje izdelanih nacrtov parcelacij gradbenih parcel k
posameznemu objektu, kar se je ob zakljucku gradnje tudi prodajalo kot celota v prometu z etaZznimi lastninami. Sam
ugotavlja, da gre za »stavbisca« s pripadajocimi vrtovi — kar vse skupaj spada v obmocje posamezne »gradbene parcele«

Nadalje

Po pravilih stroke ne more posamezna gradbena parcela leZati znotraj obmocja druge »gradbene parcele«, enako tudi ne
obkrozena z vseh strani s privatnim zemljiS¢em (kar je »skupno funkcionalno zemljis¢e«), saj velja, da vsako »zemljisce za
gradnjo« komunalno opremlja ob¢ina, kaj sodi v »komunalno opremo« je pa tudi predpisano — vsaj navezava na javno
cestno omreZje, torej zasebni dovozni prikljucek »zemljis¢a za gradnjo stavbe« (oziroma na tak nacin ustvarjene »gradbene
parcele«) na javno cesto. Poleg tega je naziv »ostale »nepozidane« povrsine zemljis¢ v stanovanjskem obmodju« napacno, ce
gre za urejene zelenice, peSpoti, parkirisc¢a, otroska igrisca, Sportna igrisca, itd., saj so to »gradbeno tehnicni OBJEKTI,
katerih izgradnjo je nekdo investiral — po tedaj veljavni zakonodaji so bili to »skladi za urejanje stavbnih zemljisc,
investicije so vodile pa sluZzbe javnih podjetij. Finan¢na sredstva so bila zbrana v obliki »komunalnega PRISPEVKA« (torej
ne NAKUPA)

Nadalje

Parcelacija stavbnih zemljis¢ se vse do danes pogojuje s skladnostjo z dolo¢ili glede parceliranja iz prostorskih aktov. V
praksi se izvaja mimo tega, direktno »po Zelji stranke«, tudi »nelegitimnega« lastnika, kot je po Ze koncani gradnji soseske
lahko gradbeno podjetje, ki je dobilo »pravico uporabe«, vpisano v Zemljisko knjigo ob pricetku gradnje, po pogodbenem
odnosu (z »zacasno« klavzulo) z ob¢ino, pa pogodbenih zahtev, o vrnitvi za javno rabo namenjenih povrsin nazaj ob¢ini, ni
uresnicilo. Vsega tega sodni izvedenec sploh ne navaja, pa je kljucnega pomena glede izhajanja iz dokaznih »listin iz ¢asa
gradnje«. Posebno problemati¢no je stali$¢e »jih je uspel pridobiti«, Ce »ni uspel« izhajati iz »listin iz ¢asa gradnje«, potem
bi moral izhajati iz prostorskih aktov, veljavnih v ¢asu gradnje in poznejsih parcelacij, ali pa vse skupaj napotiti na postopek
po 217. Clenu Zakona o graditvi objektov.

Nadalje

Parcele so »predmet spornih pogodb«, vendar so tudi sporne glede na zgrajeno stanje. Po izgradnji bi namre¢ moralo biti v
Zemljiskem katastru urejeno stanje parcelacije, skladne z zahtevami gradnje objektov (stavb in zunanjih ureditev z
gradbeno-tehni¢nimi objekti) Obravnavana parcelacija izraza Se stanje pred pric¢etkom gradenj, kar so bile poljske povrsine
- njive. Take parcelacije »sodni izvedenec« sploh ne bi smel presojati, ne da bi preveril nacrte gradbenih parcel iz
dokumentacije iz ¢asa gradnje

Odgovori

Jurij Stare

2 novembra, 2015 na 7:42 popoldan

Popolnoma se strinajm z navedbami, ki jih je podala gospa Lipnik. Zal se nasprotniki njenega stalis¢a ne spus¢ajo v
polemiko. Se ve¢, varuhi javnega interesa (drzava, ob¢ine, sodis¢a, indpekcie, ...) pogosto delujejo v $kodo javnega interesa
in si pred tem problemm zatiskajo o¢i tako, da se izgovarjagjo, da to ni njihova pristojnost. Ce je zakon slab, da ne omogoca
pregona opustitev dolzne skrbnost varuhov javnega interesa, zakaj se ne sprejmejo take spremembe, ki bi omogocale
pregon takih zlorab (sklepanje spornih pogodb, pridobivanje lastniStva mimo pravnega posla, ...)? Pristojni organi bi lahko
podali pobude za spremembo zakonodaje v taki smeri, da bi bil pregon uspesen, pa se to ne zgodi.

Odgovori

Blog at WordPress.com.
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