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Ena vecjih tezav etaznih lastnikov je neurejenost lastninskopravnih razmerij v
njihovih stavbah. V¢asih Ze na stavbah ni vzpostavljena etazna lastnina, iz ¢esar
izhajajo najrazli¢nej$e teZzave v pravnem prometu, pogosteje pa so razmerja
objektih, podzemnih delih, atrijih ipd.). Za varovanje interesa pridobiteljev
posameznih delov tak$nih stavb je bil ze leta 2008 sprejet Zakon o vzpostavitvi
etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o dolocanju
pripadajoCega zemljis¢a k stavbi (ZVEtL). V praksi se je izkazalo, da sta
postopka, predvidena z zakonom, zelo primerna za ureditev in uskladitev
lastninskopravnih razmerij in nepremicninskih evidenc. Kljub temu se je pokazala
potreba po nekaterih spremembah, zaradi ¢esar je bil leta 2017 sprejet novi Zakon
o vzpostavitvi etazne lastnine na doloCenih stavbah in o ugotavljanju
pripadajocega zemljisc¢a (ZVEtL-1), veljati pa je zacel 19. julija lani.

Novi zakon je predvsem zamejil primere, za katere se lahko uporablja, in sicer na
stavbe, ki so bile zgrajene pred 1. januarjem 2003. Ugotovljeno je bilo, da taksnih
primerov po tem datumu ne bi smelo ve¢ biti in je zato bolj pravilno, da se
ugodnosti, ki jih predvideva zakon, uporabljajo le za urejanje dotedanjih tezav.
Novi zakon je nekaj bistvenih sprememb uvedel tudi zaradi poenostavitve
postopkov, da bi se z njihovo pomoc¢jo uredilo ¢im ve¢ neurejenih razmerij. Tako
je bilo upravnikovo zastopanje etaznih lastnikov stavbe bistveno poenostavljeno,
kar omogoca njihovo lazjo udelezbo v postopkih. Pomembna sprememba je tudi
uvedba nacina za evidentiranje skupnih delov ve¢ stavb v zemljiski knjigi, saj je
na tem podro¢ju do zdaj vladala pravna praznina. Izjemnega pomena pa je tudi
uvedba aktivne legitimacije za zemljiSkoknjiznega lastnika, saj je po starem
zakonu postopek lahko sprozil le pridobitel] posameznega dela v stavbi.
Ugotovljeno je bilo, da tudi zemljiskoknjizni etazni lastnik svojega interesa po
ureditvi pravnega stanja nepremic¢nine ne more doseci brez sodelovanja vseh
drugih etaznih lastnikov, kar pa je pogosto neizvedljivo. V osnovi pa je ZVEtL-1
ohranil klju¢ne reSitve starega zakona. Tako sta po zakonu predvidena dva lo¢ena
postopka, in sicer za vzpostavitev etazne lastnine (za stavbe, na Katerih je ta
nastala pred 1. 1. 2003) in za ugotovitev pripadajoCega zemljis¢a (za stavbe,
zgrajene pred 1. 1. 2003).

Postopek za vzpostavitev etazne lastnine se izvede za stavbe, ki $e niso vpisane v
zemljiski knjigi ali pa niso vpisani zgolj njihovi skupni oziroma posamezni deli
ali solastniSki deleZi. Rezultat je vzpostavitev etazne lastnine s sklepom sodisca.
Na vseh stavbah v etazni lastnini pa se lahko izvede postopek za ugotovitev
pripadajocega zemljis¢a. To je zemljisCe, ki je bilo neposredno namenjeno ali je
potrebno za redno rabo stavbe in je postalo last lastnika stavbe na podlagi
predpisov, veljavnih pred 1. 1. 2003. Rezultat tega postopka pa je predvsem
pa tudi neobstoja vpisane oziroma obstoja nevpisane stvarne ali obligacijske
pravice na tem zemljiScu.
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Ker torej ugotavljamo, da je v praksi veliko neurejenih razmerij, ki izjemno
negativno vplivajo na pravice in kakovost bivanja etaznih lastnikov, predvsem v
urbanih sredis¢ih, smo na GZS-Zbornici za poslovanje z nepremi¢ninami v
sodelovanju z Oddelkom za etazno lastnino Okrajnega sodis¢a v Ljubljani v
zacetku februarja izvedli strokovni seminar ZVEtl-1 v praksi, namenjen pretezno
upravnikom, ki so tudi najbolj poklicani za spodbujanje in izvedbo postopkov pred
pristojnimi sodis¢i. Namen seminarja je bil predvsem olajsati upravnikom
pripravo potrebne dokumentacije, s ¢imer bi lahko precej pospesili predvidene
postopke. Glede na udelezbo domnevamo, da se upravniki, predvsem ¢lani naSe
zbornice, izjemno dobro zavedajo pomena urejenosti pravnih razmerij na stavbah
v etazni lastnini in si prizadevajo, da bi se neskladja ¢im prej odpravila. Zaradi
neurejenih razmerij so namre¢ tudi sami pogosto tarce kritik, Ceprav imajo na
rezultate vcasih zelo omejen vpliv. Pozdraviti velja tudi prizadevanje
predstavnikov Okrajnega sodis¢a v Ljubljani, saj so s svojo proaktivno vlogo
bistveno prispevali k znanju udelezencev seminarja, s tem pa posledi¢no tudi k
hitrosti urejanja razmerij in izbolj$anju opisane problematike.

Kljub navedenemu pa lahko v velikem delu obstojecih stavb v etazni lastnini Se
vedno prihaja do zastoja pri urejanju opisanih tezav, in sicer bodisi zaradi etaznih
lastnikov, ki se ne zavedajo pomena urejenosti pravnih razmerij in
nepremicninskih evidenc, bodisi zaradi upravnikov, ki postopkom, ki jih
predvideva ZVEtL-1, niso kos. Na zbornici si Zelimo, da bi s podobnimi dogodki
bistveno zmanjsali Stevilo zadnjih, obenem pa povecali §tevilo etaznih lastnikov,
ki bodo z aktivno vlogo v komunikaciji z upravnikom poskrbeli za ureditev
lastninskopravnih razmerij na svojih nepremicninah.
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