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Gradnja na blokovskih zelenicah 
Ze dlje casa se po vsej Slovenij i pojavlja teznja gra­
diti na blokovskih zelenicah . 0 tej temi born podal 
se svoje mnenj e, ki temelj i na do lgoletnih profesi­
onalnih izkusnjah. Kot urejevalec stavbnih zemljisc 
sem deloval v nekdanji obcini Ljubljana Vic - Rudnik, 
in sicer v stirih stanovanjskih soseskah . 

Pri hotenju gradenj na blokovskih zelenicah na­
staja t r ikotnik s potencialnim investitorjem, obcino 
in lastniki blokovskih stanovanj. 

S primerom stanovanjske soseske VS-4 severni, 
blocni del (Bonifacija), ki jo omejujej o Slovenija 
avto, Trzaska cesta ter Mercnikova, Tbi lisijska in 
Tomaziceva ulica, born prikazal, kako je s formalnim 
in dejanskim lastnistvom blokovskih zelenic. 

Zazidalni nacrt je dolocil njene urban isticne 
funkcije in osnove za ureditev in izrabo zemlj isc ter 
graditev objektov. 

l<ot pooblasceni urejeva lec stavbnih zemlj isc 
sem moral t ud i to sosesko prip raviti za gradnjo 
stanovanj skih in poslovnih objektov ter komunal­
ne infrastrukture. 

Po dejanskih stroskih priprave stavbnega zem­
lj isca soseske za gradnjo in na podlag i predracunov 
za gradnjo komunalne inf rastrukture je bil izdelan 
predlog komunalnega prispevka, ki ga j e moral po­
t rditi Sklad stavbnih zemlj isc Obcine Ljubljana Vic 
- Rudnik. Nastal je problem, kako s komunalnim 
prispevkom obremeniti investitorje stanovanj skih 
in poslovnega objekta, kurilnice in vrtca. Zakono­
daja je predvidevala razlicne faktorje obremenitve, 
od 0,5 za vrtce do 2,0 za poslovne objekte. Realno 
to nikoli ni bi lo izvedlj ivo. Za lazje od locanje sem 
izpeljal idejo za izdelavo nacrta (zdaj etazni nacrt) 
za delitev stroskov komunalnega prispevka na posa­
mezne lastnike objektov. Nacrt j e izdelal Ljubljanski 
geodetski biro. 

Osnovna ideja j e bila, da se nacrt izdela na pod­
lagi primerjave povrsin stavb in zemlj isc in se doloci, 
kaj vse pripada posameznemu lastniku blokovskega 
stanovanja v bloku in v soseski. Ta nacrt bi bil podla­
ga za formal no delitev zemljisc in delov objektov na 
posamezne lastnike in bi j im nudil moznost , da svoje 
lastnistvo vnesejo v kataster in zemljisko knjigo. Zal 

obcina s svoj im skladom stavbn ih zemlj isc tega ni 
sprejela, ces da nismo v dobi Marije Terezije in njene 
zemlj iske knj ige. 

In kaj se je dogajalo s tem i stavbnim i zemljisci 
takoj po osamosvajanju? Drzava si j e prilastila vsa 
»d ruzbena zemlj isca«, t ud i ze pred mnogim i leti 
pozidana stavbna zem lj isca, gradbena podjetja s 
potuho obcin pa vsa zemlj isca sosesk, kjer so kot 
investitorj i grad ili obj ekte. Vse to se je vneslo v 
kataster in zem ljisko knj igo. Zemlj iska knjiga vsaj 
javno ni n ikoli razlozila, kateri dokumenti so pre­
d lagateljem vpisa drzavi in gradbenim podjetjem 
zadostovali za vpis in dokaz o lastnistvu . 

In kaj menim jaz, kdo j e dejanski lastn ik blo­
kovski h zelen ic? Za lazje razumevanje problema 
blokovskih zelenic born bolj podrobno prikazal vse 
stroske, ki so bili vklj uceni v komunaln i prispevek v 
Bonifacij i: dokumentacija, zemlj isca, stanovanjske 
hise, rusenja his, nadomestne parce le in stanovanja 
ter vsa komunalna infrastruktura. Vsa zem ljisca so 
bila kupljena na podlagi kupoprodajnih pogodb, ki 
j ih je moral pot rdi t i pravobranilec, da so postale 
listine za dokaz lastnistva. Lastnik zemlj isc v Boni­
faciji j e tako postal Sklad stavbn ih zemlj isc obcine 
Ljubljana Vic - Rudnik. Denar se je zbiral na poseb­
nem skladovem racunu, ki se ga je lahko formal no 
uporabljalo samo za urejanje stavbnih zemljisc. 

lnvestitor je placal komunalni prispevek, ki je 
zajemal vse nastete stroske, vendar stern ni postal 
lastnik stavbnih zemlj isc, nadomestnih stanovanj in 
parcel ter komunalne infrastrukture. Svojo lastnino 
bi moral vzdrzevati, kar pa seveda ni dobickonos­
no. l<do vse j e pri tern dogajanj u gledal stran, pa si 
lahko le m islimo. 

Navedel born se primer mojega znanca, ki je v 
ljubljanski Rozni dolini za zeno kupil kletne prostore 
za gostinski lokal. Pogodba j e zajemala samo klet, 
ne pa t ud i pripadajocega zemljisca. l<er je lokal kar 
uspesno deloval, sta z zeno hotela pred hiso posta­
viti nekaj m iz, kar pa mu lastnik hise po posvetu s 
pravnikom ni dovolil. Znanec me je prosil za pomoc. 
Po pregledu dokumentacije in zemlj iskoknj iznega 
izpiska sem mu svetoval, naj gre v tozbo in zahteva, 
da uradni cenilec oceni vrednost celotne hise in se 
nato na podlagi tega dolocita idealna deleza zem­
ljisca za klet in za preostali del hise. Na sodiscu je 
znancu uspelo dobiti nj egov idealni delez zemlj isca. 

Ogledal sem si tudi zdaj veljavno zakonodajo s 
tega pod rocja, in sicer zakon o vzpostavitvi etazne 
lastnine na dolocen ih stavbah in o ugotavljanju pri­
padajocega zemlj isca, ki j e zacel veljati dne 19. j ulija 
2017. O pripadajocih zemljiscih je govor v IV. oddel­
ku zakona - Postopek za ugotovitev pripadajocega 

zemlj isca. lzhajati bo treba iz dejstva, da je bil prav­
no veljavni obseg stavbnega zemlj isca tudi formalno 
dolocen s pot rditvijo zazidalnega nacrta in da je 
postal lastnik teh zemljisc s kupoprodajnimi pogod­
bami, ki j ih je potrdi l pravobranilec, sklad stavbnih 
zemljisc posamezne obcine. Zal obcine lastnine teh 
zemljisc niso prenesle na lastnike blokovskih stano­
vanj, ceravno so le-ti z nakupom stanovanj placali 
tudi za celotno stavbno zemljisce soseske. 

In za konec: iskreno si zelim, da bi tudi bloko­
vske zelenice ostale se naprej zelene, blokovskim 
lastnikom stanovanj pa zelim, da bi j im odvetniki 
pro bona svetovali, kako razvozlati ta vozel, in da bi 
jim pomagale tudi obcine, ki bi tako tudi dejansko 
ohranjale zelene slovenske kraje. 
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