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REPUBLIKA SLOVENIJA

PREJETO

OKROZNO SODISCE V LIUBLJANI . 07 -09- 2015

SKLEP

IN

SODBA

V IMENU LJUDSTVA

OkroZno sodis¢e v Ljubljani je po okrozni sodnici Vesni Ponikvar,

v pravdni zadevi toZeCe stranke: 1. ANDREJA VOJKA SCHULZ, Trebinjska 16,
Ljubljana, 2. VOJKO PSENICA, Maroltova 12, Ljubljana, 3. NADA MARIJA
PSENICA, Maroltova 12, Ljubljana, 4. MAJA BUDISIN LUKIN, Reboljeva 2,
Ljubljana, S. MARTINA TISCHER, Trebinjska 13, Ljubljana, 6. EMIL LORBAR,
Reboljeva 1, Ljubljana, 7. VALERIJA LORBAR, Reboljeva 1, Ljubljana, &.
VLADIMIR RESCIC, Reboljeva 3, Ljubljana, 9. JOZEF STER, Reboljeva 2,
Ljubljana, 10. IRENA TEODOROVIC, Reboljeva 2, Ljubljana, 11. MUHAMED
GROMILIC, Reboljeva 2, Ljubljana, 12. MIRKO PROSEK, Reboljeva 4, Ljubljana,
13. ANTONIJA LIBERSAK, Reboljeva S, Ljubljana, 14. ALOJZ VESE, Reboljeva S,
Ljubljana, 15. TONCKA VELSE, Reboljeva 5, Ljubljana, 16. PETER VELSE,
Reboljeva 5, Ljubljana, 17. ANTON BRINC, Reboljeva 5, Ljubljana, 18.
FRANCISKA BRINC (GRCAR), Reboljeva S, Ljubljana, 19. ANA VENTURINI,
Reboljeva 6, Ljubljana, 20. MARIJA PAPEZ Reboljeva 6, Ljubljana, 21. MAJDA
LONCARIC, Reboljeva 6, Ljubljana, 22. NUSA TAVCAR, Reboljeva 9, Ljubljana,
23. MARIJA CIGALE, Reboljeva 11, LJuleana, 24. JOVO SIMIC, Reboljeva 10,
Ljubljana, 25. ANA FARKAS, Reboljeva 10, Ljubljana, 26. EMIL LUKANCIC
MORI, Reboljeva 13, Ljubljana, 27. MAJDA MORI LUKANCIC, Reboljeva 13,
Ljubljana, 28. MIRAN GROHAR, Maroltova 4, Ljubljana, 29. MARJETA ZVER
CANKAR, Maroltova 8, Ljubljana, 30. ROMAN CANKAR, Maroltova 8, Ljubljana,
31. VINKO BILIC, Maroltova 9, Ljubljana, 32. KAJA BILIC, Maroltova 9, Ljubljana,



33. BOJAN LUBEIJ, Maroltova 10, Ljubljana, 34. VIKA KOSTIC, Maroltova 14,
Ljubljana, 35. PETER KAVCIC, Maroltova 16, Ljubljana, 36. STANE FORTUNA,
Trebinjska 7, Ljubljana, 37. JERNEJ HOCEVAR, Trebinjska 5, Ljubljana, 38.
NATASA HOCEVAR, Trebinjska 5, Ljubljana, 39. MARIJA PLEMENITI, Trebinjska
6, Ljubljana, 40. ERIKA KOMSE, Vojkova 91, Ljubljana, ki jih zastopa upravnik
ZELVA d.o.0., njega pa Rok Koren, odvetnik v Ljubljani, proti toZeni stranki: 1.
GIPOSS Gradbena podjetja Ljubljana, d.o.0., Stegne 27, Ljubljana, 2. GIPOSS-
INVEST, podjetje za gradbeniStvo, investicije in inZeniring, d.o.0., Majoja Lavrica
ulica 12, Ljubljana, ki ju zastopa Mati¢ek Zumer, odvetnik v Ljubljani in 3. BOJAN
GJURA, Vojkova cesta 16, Ljubljana, ki ga zastopa Vasja Jesenko, odvetnik v
Ljubljani,

zaradi ugotovitve ni¢nosti pogodb in neveljavnosti vknjizbe,
po opravljeni javni glavni obravnavi dne 13.5.2015 in pridrzani odlo¢bi do 5.6.2015,

istega dne

ODLOCILO:

1.Zaradi delnega umika tozbenega zahtevka na ugotovitev, da je prodajna pogodba
sklenjena 20.9.2002 med drugotoZeno stranko GIPOSS - INVEST, podjetje za
gradbenistvo, investicije in inZeniring d.o.o., Majorja Lavri¢a 12, 1000 Ljubljana kot
prodajalcem in tretjetoZeno stranko Bojan Gjura, Vojkova cesta 16, 1000 Ljubljana kot
kupcem ni¢na v delu, ki se nanaSa na nepremi¢nine parc.St, 956/2, 957/2, 959/2,
958/2,595/4, 596/4, vse k.o. StoZice, se postopek v tem delu ustavi.

II.

1.Ugotovi se, da je prodajna pogodba sklenjena 20.9.2002 med prvotoZeno stranko
GIPOSS Gradbena podjetja Ljubljana d.o.0., Majorja Lavri¢a 14/II, 1000 Ljubljana kot
prodajalcem in tretjetoZeno stranko Bojan Gjura, Vojkova cesta 16, 1000 Ljubljana kot
kupcem, katere predmet je prodaja parc. §t, 474/3, 474/2, 472/3, 472/2, 471/2, 470/5,
477/3, 477/2, 475/3 in 478/3, vse k.o. Brinje in 962/2 k.o. StoZice, ni¢na.

2.Ugotovi se, da je prodajna pogodba sklenjena 20.9.2002 med drugotoZeno stranko
GIPOSS - INVEST, podjetje za gradbenistvo, investicije in inZeniring d.o.0., Majorja
Lavri¢a 12, 1000 Ljubljana kot prodajalcem in tretjetoZzeno stranko Bojan Gjura,
Vojkova cesta 16, 1000 Ljubljana kot kupcem, katere predmet je prodaja parc.st,
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969/2, 970/2, 971/2, 978/3, vse k.o. StoZice, ni¢na.

3.Ugotovi se, da je prodajna pogodba sklenjena dne 14.5.2002 med drugotoZeno
stranko GIPOSS - INVEST, podjetje za gradbenistvo, investicije in inZeniring d.o.o.,
Majorja Lavriéa 12, 1000 Ljubljana kot kupcem in prvotozeno stranko GIPOSS
Gradbena podjetja Ljubljana d.o.o. kot prodajalcem, katere predmet je prodaja 956/2,
957/2, 959/2, 958/2,595/4, 596/4, 969/2, 970/2, 971/2, 978/3, vse k.o. StoZice, ni¢na.

4.Vpisi lastninske pravice v korist drugotoZene stranke GIPOSS - INVEST, podjetje za
gradbeni§tvo, investicije in inZeniring d.o.o., Majorja Lavri¢a 12, 1000 Ljubljana, za
nepremicnine z ID znakom 1735-956/2-0, 1735-957/2-0, 1735-959/2-0, se kot ni¢ni
izbriSejo ter vzpostavi prejsnje zemljiSkoknjizno stanje, kot je bilo pred predlaganim
vpisom.

5.Tozbeni zahtevek, se v delu, ki se glasi:

»Jgotovi se, da je prodajna pogodba sklenjena 20.9.2002 med prvotoZeno stranko
GIPOSS Gradbena podjetja Ljubljana d.o.0., Majorja Lavrica 14/II, 1000 Ljubljana kot
prodajalcem in tretjetoZeno stranko Bojan Gjura, Vojkova cesta 16, 1000 Ljubljana kot
kupcem, katere predmet je prodaja parc. §t. 471/3, 470/9, 476/3 k.o. Brinje.

zavme.
6.Tozbeni zahtevek, ki se glasi:

,,Vpisi lastninske pravice v korist drugotoZene stranke GIPOSS - INVEST, podjetje za
gradbenistvo, investicije in inZeniring d.0.0., Majorja Lavri¢a 12, 1000 Ljubljana, za
nepremiénine z ID znakom 1735-958/2-0, 1735-595/4-0, 1735-596/4/2-0, 1735-969/2-
0, 1735-970/2-0, 1735-971/2-0 in 1735-978/3-0, se kot ni¢ni izbriSejo ter vzpostavi
prejsnje zemljiSkoknjiZno stanje, kot je bilo pred predlaganim vpisom.*

zavrmne.
I11.

Prvo, drugo in tretjetoZena stranka so dolZzne toze¢i stranki v roku 15 dni, nerazdelno
povmiti stroske tega pravdnega postopka v znesku 31.764,38 €, v primeru zamude
skupaj z zakonskimi zamudnimi obrestmi, ki tecejo od prvega dne po izteku
paricijskega roka dalje do pladila.
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OBRAZLOZITEV:

1.Tozniki - upravnik in §tirje lastniki stanovanj v naselju BS3 - so dne 14.10.2004 s
tozbo od sodi$ca zahtevali, naj odlo¢i, da je ni¢na prodajna pogodba, sklenjena
20.9.2002 med prvotozenim podjetjem in tretjim toZencem za parcele §t. 474/3, 474/2,
472/3, 472/2, 471/3, 71/2, 470/9, 470/5, 477/3, 476/3, 477/2, 475/3 in 478/3, vse k.o.
Brinje in parc. §t. 962/2, k.o. StoZice.(op.: kasneje so se prvotnim toznikom pridruzili
novi tozniki - sklep naslovnega sodi§¢a z dne 16.11.2009). Zahtevali so, naj sodisce
ugotovi, da je ni¢na tudi prodajna pogodba, sklenjena 20.9.2002 med drugotoZenim
podjetjem in tretjim toZencem za parcelo $tevilka 956/2, 957/2, 959/2, 958/2, 595/4,
596/4, 969/2, 970/2, 971/2, 978/3, vse k.o. Stozice. Zahtevali so tudi izbris
zemljiSkoknjiznih vpisov na podlagi obeh pogodb in vzpostavitev prej$njega
zemljiskoknjiznega stanja. Tozniki so zahtevali, da naj sodis¢e odlo¢i tudi, da so
toZenci dolzni izstaviti zemljiSkoknjizno listino za vpis skupne lastnine na parcelnih
Stevilkah navedenih pod toc¢ko 4 in v korist vsakokratnih lastnikov posameznih delov
navedenih vecastanovanjskih stavb v Ljubljani, na Puhovi ulici, Trebinjski ulici,
Maroltovi ulici, Reboljevi ulici in Vojkovi cesti. Glede aktivne legitimacije so toZece
stranke navedle, da za upravnika izhaja iz pogodb po upravljanju ter doloéil
Stanovanjskega zakona in Zakona o graditvi objektov, ostale toZece stranke pa so
etazni lastniki v veéstanovanjskih stavbah na Trebinjski, Maroltovi in Reboljevi ulici v
naselju BS3, ki uveljavljajo svojo lastninsko pravico. ToZeca stranka je trdila, da so
tozniki z nakupom stanovanj v naselju BS3, kot posameznim delom tam zgrajenih
stavb kupili tudi vsa ta zemljis¢a, z izjemo tistih delov, kjer gre za javno dobro, na njih
pridobili pravico uporabe, ta pa se je z uveljavitvijo Zakona o lastninjenju nepremic¢nin
v druZbeni lastnini (v nadaljevanju ZLNDL Ur. 1. RS §t. 44/97), transformirala v
lastninsko pravico. Nadalje so tozece stranke Se navedle, da prodajalci stanovanj
STANINVEST, ZdruZzena gradbena podjetja GIPOSS in drugi, niso izdelali elaborata
za vknjizbo etazne lastnine, ¢eprav so se s pogodbami to zavezali. Zato kupci niso

mogli vpisati etazne lastnine in solastnine ter skupne lastnine na skupnih delih
posameznih stavb ter na skupnih nepremicninah celotnega naselja. Posamezna
zemljisa v naselju so Se vedno vpisana kot druzbena lastnina s pravico uporabe
razliénih subjektov: Obcina Ljubljana Bezigrad, ZdruZena gradbenega podjetja
GIPOSS, fizi¢ne osebe, bivsi razlasCeni lastniki zemljis¢. Zaradi ureditve stanja je
Mestna obc¢ina Ljubljana (v nadaljevanju: MOL) kot pravna naslednica Obcine
Ljubljana Bezigrad, z druzbama Gradbena podjetja GIPOSS Ljubljana d.o.o. in SPL
d.d., Ljubljana sklenila ve¢ pogodb o ugotovitvi dejstev in uskladitvi pravnega stanja z

dejanskim, na podlagi katerih so bila zemljis§€a v soseski BS3 prenesena v last
navedenih podjetij, zaradi ureditve zemljiSkoknjiZznega stanja oziroma vpisa etazne
lastnine. Prvo in drugotoZena stranka nista izstavili listin, na podlagi katerih bi bila
zemlji$€a prenesena na etazne lastnike, temvec sta del teh zemljiS¢ prodali tretjetoZeni
stranki. Po trditvah toZece stranke so bila z obema pogodbama prodana stavbiica
oziroma le stavbisée ene hise, gradbene parcele, deli cest in del vseh ostalih zemljis¢ v
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naselju. Ker je v ¢asu sklenitve obeh kupnih pogodb zakonodaja prepovedovala promet
tako s funkcionalnim, kot skupnim funkcionalnim zemlji§€em, brez soasnega prometa
z delom stavbe, tak$ni pogodbi nasprotujeta prisilnim predpisom. Ker sta tako
prodajalec, kot kupec izvedela, da je predmet prodaje zemljisce, ki je v lasti in posesti
toznikov, pogodbi nasprotujeta moralnim nacelom in sta zato nicni.

2.Z vlogo z dne 26.5.2008 so toZece stranke uveljavljale podredni tozbeni zahtevek.
Navedle so, da je 24.5.2008 zacel veljati Zakon o vzpostavitvi etaZne lastnine na
predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o dolo€anju pripadajocega zemljisca k
stavbi (ZVEtL). Glede na to, da gre v konkretnem primeru pri dajatvenem zahtevku za
dolocitev pripadajocega zemljisca k ve¢ stavbam, so toZeCe stranke predlagale, da
sodisce glede tega dela zahtevka postopek ustavi in v skladu z 21. ¢lenom ZPP ta del
zahtevka odstopi v reSevanje nepravdnemu oddelku Okrajnega sodi§¢a v Ljubljani,
odlocanje o ostalih zahtevkih pa prekine do odloitve v nepravdnem postopku.
Podrejeno pa so predlagale, da naslovno sodis¢e samo odloci v skladu s pravili ZVEtL,
vendar mora pritegniti e druge stranke in sicer vse upravnike vecstanovanjskih stavb v
BS 3, ter ostale v zemljiski knjigi vpisane lastnike zemljis¢, ki prav tako predstavljajo
zemlji§ca pripadajocda veé stavbam in sicer predvsem MOL in nekatere fiziéne osebe.
Ker so toZe€e stranke in ostali etazni lastniki v naselju BS 3 postali lastniki oziroma
skupni lastniki zemlji§¢ pripadajoéih ve¢ stavbam na podlagi zakona, so postavile
tozZeCe stranke Se podrejeni tozbeni zahtevek k 4. tocki zahtevka na podlagi dolocil
ZVETtL.

3.Prvo in drugotozena stranka sta v odgovoru na tozbo in nadaljnjih vlogah prerekali
aktivno legitimacijo toZeCih strank. Navajali sta, da prvotoZeca stranka ni aktivno
legitimirana v predmetnem sporu, saj ni nosilec nobenih pravic in obveznosti v zvezi z
izstavitvijo zamljiSkoknjiznih listin ali v zvezi z ugotovitvijo ni¢nosti pogobe, po
Stanovanjskem zakonu ima le poloZaj zastopnika. DrugotoZela stranka je sicer
podpisala pooblastilo odvetniku, vendar pa njena aktivna legitimacija ni izkazana, saj
ni izkazano, da bi bila lastnica oz.solastnica stanovanja na Trebinjski 16 v Ljubljani in
ni izkazan pravo varstveni interes. ToZeci stranki Vojko PSenica in Budi$in Lukin Maja
sta za vloZitev toZbe pooblastila upravnika (prvotoZeco stranko). Prvo in drugotoZena
stranka prerekata tudi navedbe toZec¢ih strank, da so kupci stanovanj naselju BS
(Trebinjska, Maroltova, Reboljeva in Vojkova ulica) poleg stanovanj kupili in placali
tudi zemlji§ca, ki sluZijo celotnemu naselju, kot so peSpoti, zelenice, trgi, dvorisca,
parkiri§¢a itd. Tozefe stranke so prezrle, da je koordinacijski odbor za izgradnjo
soseske odlocil, da mora biti cena stanovanja "oci$€ena" torej neobremenjena s ceno
garaZz. V vseh predloZenih aktih je razvidna druZzbena tendenca po zagotovitvi
Predvideni garazno-parkimi objekti naj bi se torej gradili v kasnejsi fazi izgradnje
soseske. PrvotoZena stranka je v letu 1987 pridobila dovoljenje za pripravljalna dela za
garazni objekt in tudi placala prispevek zaradi spremembe namembnosti zemljisca, ker
je 8lo za kmetijska zemlji§c¢a. Pridobitev spomih zeml;ji$¢ ne izhaja iz kupnih pogodb,
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ki so jih predlozile toZeCe stranke. Prav nasprotno iz pogodbe med Republiko
Slovenijo in Majo BudiSin Lukin izhaja, da ima prodajalec solastniski deleZ na vseh
skupnih prostorih, delih, objektih in napravah hise Reboljeva 12, Ljubljana in da kupec
-toZe€a stranke ne more uveljavljati vecjih pravic, kot jihje imel lastnik. Iz 9. ¢lena
pogodbe - vknjizbenega dovoljenja izhaja, da ima toZeca stranka solastniski del oz.
pravico uporabe na funkcionalnem zemlji§éu stanovanjske hiSe. ToZeca stranka nima
prav, ko trdi, da so toZeCe stranke pridobile $e nezazidane povrSine soseske BS3 na
podlagi Zakona o lastninjenju nepremic¢nin v druzbeni lastnini. Na spomem zemljis§cu
je bil vpisan kot imetnik pravice uporabe pravni prednik prvotozZene stranke in v skladu
s 3. ¢lenom Zakona o lastninjenju nepremicnin v druzbeni lastnini so vpisane
nepremicnine postale lastnina pravne osebe - prvotoZene stranke. Prvo in drugotoZena
stranka se tudi ne strinjata s pavSalnimi ocitki toZecih strank, da nista izpolnili svoje
obveznosti v zvezi z izdelavo elaborata etazne lastnine ter urejanjem
zemljiSkoknjiZznega stanja. ToZene stranke so glede na dane moznosti naredile vse, da
bi se po takrat veljavni zakonodaji dolocila funkcionalna zemljis¢a. Pravni prednik
prvotoZene stranke je kupil predmetna zemljis¢a za gradnjo soseske BS3 od prodajalca
"Soseska Obéine Bezigrad". Skupaj s kupnino je placal tudi ureditev, to je odmero
stavbis¢ in vknjizbo objektov, kar pa ni bilo nikoli storjeno in so zato stale parcele kot
njive brez vrisanih objektov. PrvotoZena stranka ni imela pooblastil, da sama vrise
posamezne stanovanjske objekte, saj je nastopal le kot investitor izgradnje, skupaj s
¢lani Poslovnega zdruzenja Giposs. PrvotoZena je tretjetoZeni stranki spome parcele
prodala Ze po izdelanem Elaboratu LUZ d.d. iz leta 1999. Z aneksom §t. 1 z dne
20.9.2002 k pogodbi pa se je tretjetoZena stranka zavezala tudi za ureditev urbanizma
na tem podrodju in se zavezala, da bo dopustila bremen prost odpis parcel - stavbis¢ in
funkcionalnih zemlji§¢ in vpis etaZne lastnine posameznih lastnikov stanovanj.
Asfaltirane poti okoli objektov pa so objekti javne rabe. Navedba parcel v posameznih
kupoprodajnih pogodbah je samo posledica takratnega neurejenega zemljiskoknjiznega
stanja. Tak$na definicija v uvodnem delu pogodbe je bila nujna za takratno gradnji in
prodajo. TozZece stranke so oditno prezrle, da se od uveljavitve novega Zakona o
graditvi objektov postopki, ki so bili zaceti pred njegovo uveljavitvijo koncajo po
dolocbah 46. ¢lena ZUN. Tozece stranke pa od uveljavitve Zakona o graditvi objektov
niso niti poskusale urediti zemljiskoknjiZznega stanja v smeri kot ga dolo¢a 217. ¢len
navedenega zakona. Prav tako niso izkazale ni¢nostnih razlogov. PrvotoZena stranka je
pridobila zakonito vsa sporna zemlji$¢a in se vpisala v zemljisko knjigo po uradni
dolZnosti v skladu s 3. odst. 3. ¢lena ZLNDL. Ker je imela vpisano lastninsko pravico,
jih je povsem zakonito prodala tretjetoZeni stranki in sicer tisti del, ki je po prostorski
dokumentaciji (Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za del obmo¢ja urejanja BS2,5
Nove stozice (Ur. 1. RS, §t. 37/2000), namenjen izgradnji garaznih objektov in kar je
opredeljeno tudi z aneksom k medsebojni pogodbi, ki izkljuéuje kakrsnekoli posege v
stavbiS¢a in javne povrSine. Iz priloge I druzbenega dogovora je celo razvidno, da so
stanovalci stanovanj nizov III. in IV. skupin A in B ter 426 stanovanj placali za¢asno
ureditev parkiri$¢, iz priloge IV. druzbenega dogovora pa je razvidno, da 228 stanovanj
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nizov L. in II. skupina A in B ter nizov [, IL., III. in IV. skupine C in D niso placali niti
zaCasne ureditve parkiri§¢. Iz kupnih pogodb za sporno naselje je razvidno, da je bila
konéna cena stanovanj izracunana na podlagi Ciste povrSine stanovanja, povprecne
cene m2 z uporabo korekcijskih faktorjev dolodenih z druzbenim dogovorom. V
prodajni ceni stanovanj po pogodbah, ki jih je sklepal Staninvest niso bila zajeta
funkcionalna zemlij§¢a in tudi ne v prodajni ceni po Stanovanjskem zakonu iz leta
1991. Iz predloZenih kupnih pogodb je jasno razvidno, da v ceni kvadratnega metra
stanovanjske enote ni bil zajet stro$ek ureditve etazne lastnine, zlasti pa je pomembno,
da prvotoZena stranka skupnimi pogodbami" ni prena$ala pravice uporabe zemlji§¢a na
etazne lastnike.

4.V odgovor na tozbo in nadaljnjih vlogah je tretjetoZena stranka ugovarjala aktivni
legitimaciji toZe€ih strank. Navedla je, da se kot toZeca stranka pojavlja upravnik v
dolocenih objektih v naselju, kjer sploh ni opredeljena niti lastnina, $e manj pa delez na
njej. Gre za etazne lastnike, katerih skupni deleZ ni znan, zato je pomembno ali gre za
posel rednega ali posel izrednega upravljanja. Od tega pa je odvisno ali je za
uveljavljanje potrebno soglasje vseh etaznih lastnikov ali zado$Ca soglasje etaznih
lastnikov, ki imajo ve¢ kot polovico solastniSkih delezev. Presoja aktivne legitimacije
ni mogoca brez ugotovitve solastniskih deleZzev toZnikov. TretjetoZena stranka je
ugovarjala tudi litispedenco. Navedla je, da med istimi strankami o isti stvari Ze teCe
postopek pred naslovnim sodi§¢em pod opr.§t. 1 P 721/2001. Ker gre za istovrsten
zahtevek, ki glasi na ugotovitev ni¢nosti in izstavitev vknjiZzbenega dovoljenja za
etazne lastnike na Puhovi ulici in ker v pravdi nastopajo iste stranke oz. vsaj del njih,
predlaga, da sodi§ce tozbo zavrne oz. zavrZe. Nadalje je tretjetoZena stranka navedla,
da je od prvo in drugotoZene stranke kupila le zemlji§¢a, ki so bila v njuni izkljuéni
lasti. PrvotoZena stranka je namre¢ ta zemljisca v letu 1978 odkupila od SOB Ljubljana
Bezigrad oz. Podjetja za urejanje stavbnih zemljis¢ Bezigrad ~ Moste "soseska" in za
to placala poSteno trzno vrednost kupljenih nepremic¢nin. V skladu z zazidalnim
naértom je bila prvotoZena stranka upraviéena na kupljenih zemlji§€ih izdelati vec
stanovanjskih blokov in stolpiCev, ter garazne hiSe ob Vojkovi cesti. PrvotoZena
stranka je izdelala glede na zazidalni nacrt celotno predvideno naselje, zaradi
pomanjkanja interesa za nakup garaznih prostorov pa ni takoj pristopila k izdelavi
garaznih hi§. Po poteku cca deset let je pridobila investitorja, ki je izdelal dve garazni
pomanjkanja interesa prvotoZena stranka ni uspela pridobiti investitorja za izdelavo
garaznih hi§. Zaradi tak$nih informacij in zagotovil s strani MOL in urbanizma se je
tretjetoZenec kot investitor predvidene gradnje odlocil za nakup zeml;ji§¢. Ob sklenitvi
stanje priblizno ene tretjine naselja, kjer ni bila izvedena niti parcelacija in vris
objektov, niti vknjizba. Zato se je kot kupec zavezal, da bo dovolil vknjizbo vseh
obstojecih objektov in pripadajodih funkcionalnih zemljis¢. Ob tak$nem stanju je
jasno, da je tretjetoZenec kupil le zemljiSca, ki so bila v izkljuéni lasti prvo ali
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drugotoZene stranke in na katerih ni imel lastninske pravice nih¢e drug. To je razvidno
tudi iz uskladitvenih pogodb med MOL, GP Gipos Ljubljana ni SPL d.d., ki jih je
predloZila toZeCa stranka in kjer je to¢no navedeno, da je prvotoZena stranka ta
zemljisca kupila in da je bila zaradi vknjizbe druzbene lastnine in pravice uporabe na
podlagi Zakona o lastninjenju nepremi¢nin v druZzbeni lastnini lastnica navedenih
nepremiénin. ToZeCe stranke s prvotoZeno stranko niso sklenile nikakr$ne pogodbe, na
podlagi katere bi kakorkoli kupile ali pridobile kakr$nokoli zemljisce, ki bi
predstavljalo skupno zemljisce. Prav tako v predlozenih pogodbah ni zapisano, da so
tozniki ali njihovi pravni predniki pridobili kakrSnokoli pravico souporabe na
15.3.1976, dopis Komunalne skupnosti Ob¢ine Ljubljana BeZigrad z dne 5.12.1984 in
Porodilo o problematiki pri izgradnji soseske BS3 z dne 30.3.1988 pa ne morejo biti
podlaga za vknjizbo lastninske pravice. PrvotoZena stranka je ta zemljis¢a kupila in
posteno placdala, tozniki pa so kupili svojo etazno lastnino, ki sestoji iz celotnega
stanovanjskega objekta in njemu pripadajocega funkcionalnega zemljis¢a, vse ostalo
pa lahko le uporabljajo za skupne potrebe, pri ¢emer iz druzbenega dogovora jasno
izhaja, da so v ceni stanovanja upoStevani stroski za zacasno ureditev parkiri$¢, kar
pomeni do realizacije zazidalnega nacrta, ki pomeni izgradnjo garaznih hi$. Zahtevek
toZnikov je nesklepéen in sam s seboj v nasprotju, saj toZniki zemljiskoknjiZnega
dovolila niso opredelili glede na lastniStvo temvec le pavSalno. Tudi zato je treba
tozbeni zahtevek zavrniti. TretjetoZena stranka je glede zahtevka na ugotovitev ni¢nosti
dodatno navedla, da iz predlozene listinske dokumentacije izhaja, da je bil predmet
pogodbe le nakup Sestih gradbenih parcel, z opisno opredelitvijo zemlji$¢, namenjenih
pozidavi garaznih hiS. TretjetoZena stranka je Se navedla, da je drugotoZena stranka
pridobila nepremiénine od prvotozZene stranke ter, da toZniki niso nikoli zahtevali, da
sodiS¢e ugotovitev ni€nosti posla med drugo in tretjetoZeno stranko, zaradi €esar ni
izkazan pravni interes za ugotovitev nicnosti posla med drugo in tretjetoZeno stranko.
Sicer pa je tretjetoZzena stranka nepremicnine pridobila kot dobrovemi kupec, saj se je
zanesla na stanje v zemljiski knjigi, imela je informacijo MOL glede moZnosti nakup,
neuveljavljanja predkupne pravice ter statusa zemljiSéa. TretjetoZena stranka je Se
navedla, da so toZece stranke lastninsko pravico lahko pridobile le na podlagi ZLNDL,
ki je bil sprejet v letu 1997 in to le pod pogojem, da bi v ¢asu ob uveljavitvi zakona
izkazale pravico uporabe nepremicnine. Odlok, ki je bil objavljen v letu 2000 pa ne
more obremenjevati lastnikov zeml;ji$¢ ter bi morale biti proti njim izdane razlastitvene
odlocbe, ki pa niso bile izdane.

Glede spremembe toZzbe:

5.Naslovno sodisce je s sklepom z dne 4.7.2008 v skladu z 1. odst. 185. ¢lena Zakona
o pravdnem postopku (Ur. 1. RS, §t. 73/07 - ZPP - UPB3 in 45/08 - ZPP - D, v
nadaljevanju ZPP) dovolilo spremembo tozbe z dne 26.5.2008, s katero so toZele
stranke uveljavljale poredni toZbeni zahtevek k 4. tocki zahtevka in sicer na
ugotovitev, da so vsakokratni lastniki posameznih delov vecstanovanjskih stavb v
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Ljubljani na naslovih Puhova ulica, Trebinjska ulica, Maroltova ulica, Reboljeva ulica,
Vojkova cesta skupni lastniki oz. solastniki v zahtevku navedenih nepremi¢nin in
predlagala, da sodiS¢e odlo¢i, da se na podlagi te sodbe izrecno in nepogojno
dovoljuje, da se pri navedenih parc.§t. vknjizi skupna lastnina oz. solastnina v korist
vsakokratnih lastnikov posameznih delov veéstanovanjskih stavb v Ljubljani na
naslovih Puhova ulica, Trebinjska ulica, Maroltova ulica, Reboljeva ulica, Vojkova
cesta. Sodisce je namre¢ ocenilo, da je dovolitev spremembe tozbe smotrno, da se
uredi razmerje med strankami, ki je zapleteno tako v pravnem kot v dejanskem
pogledu.

6.Tozede stranke so 13.7.2009 ponovno predlagale spremembo tozbe in pri tem
navedle, da se dosedanjim toznikom pridruzuje 36 novih toznikov, ki so vsi etazni
lastniki posameznih stanovanj v naselju BS3, saj imajo kot skupni lastniki
nepremicnin, ki so predmet tega postopka poloZaj enotnih sospornikov, zaradi ¢esar so
izpolnjeni pogoji iz 1. odst. 191. ¢lena ZPP. Dodatno so postavile Ze zahtevek na
ugotovitev, da je prodajna pogodba sklenjena 14.5.2002 med drugotoZeno stranko kot
kupcem in prvotoZeno stranko kot prodajalcem, katere predmet je prodaja parc. §t.
956/2, 957/2, 959/2, 958/2, 595/4, 596/4, 969/2, 970/2, 971/2, 978/3 vse ko. StoZice,
ni¢na (nova 5. tocka zahtevka) in izbrisni zahtevek povezan z vpisom lastninske
pravice po tej pogodbi (t€. 6 toZbenega zahtevka). Ni¢nost uveljavljajo iz enakih
razlogov kot niénost pogodb sklenjenih 20.9.2002. Prvo in drugotoZena stranka sta
spremembi tozbe ugovarjali, prav tako sta nasprotovali, da bi se dosedanjim toZnikom
pridruzili novi. Naslovno sodisc¢e je s sklepom z dne 16.11.2009 dovolilo razsiritev
tozbe z vstopom novih toznikov. Vi§je sodis€e v Ljubljani je s sklepom opr.5t. I Cp
4676/2010 dovolilo tudi objektivnho spremembe tozbe z dne 13.7.2009 (razsiritve z
dodatno 5. in 6. toc¢ko toZbenega zahtevka),saj je ocenilo da je dovolitev spremembe
toZbe smotma, da se uredi razmerje med strankami, ki je zapleteno tako v pravnem kot
v dejanskem pogledu. Tozeca stranka je z vlogo z dne 12.12.2014 modificirala toZbeni
zahtevek pod t¢. 6 zaradi sprememb Zakona o zemljiski knjigi, zaradi ¢esar pa tozbeni
zahtevek ni bil spremenjen.

7.V predmetni zadevi je sodiSce enkrat Ze odlocalo s sklepom in sodbo opr.st. P
3238/2004 z dne 26.1.2010 in odloc¢ilo pod tocko I glede takrat prvo toZece stranke-
upravnika Zelva d.0.0.v celoti zavmilo primarni tozbeni zahtevek, pod tocko II/1 je
ugodilo zahtevku preostalih tozecih strank, to je 2 do 41 toZece stranke na ugotovitev,
da je prodajna pogodba sklenjena 20.9.2002 med prvo tozeno stranko G. G. podjetja L.
d.o.o., kot prodajalcem in tretje tozeno stranko B. G. kot kupcem, katere predmet je
bila prodaja parcelnih Stevilk 474/3, 474/2, 472/3, 472/2, 471/3, 471/2, 470/9, 470/5,
477/3, 476/3, 477/2, 475/3, 478/3, vse k.o. B. in 962/2 k.o. S., nina in pod tocko II/2
nadaljnjemu zahtevku istih toZecih strank na ugotovitev, da je ni¢na tudi prodajna
pogodba, sklenjena 20.9.2002 med drugo tozeno stranko G.-I, podjetje za
gradbeni§tvo, investicije in inZeniring d.o.0., kot prodajalcem in tretje toZzeno stranko
B. G. kot kupcem, katere predmet je bila prodaja parc. §t. 956/2, 957/2, 959/2, 958/2,
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595/4, 596/4, 969/2, 970/2, 971/2 in 978/3, vse k.o. S.. Pod tocko II/3 je sodisce
zavrnilo tozbeni zahtevek glede 2. do 41. toZece stranke v delu, kjer so zahtevale, da se
kot ni¢ni izbriSejo predlagani vpisi tretje toZzene stranke B. G. za vknjizbo lastninske
pravice pri VL. §t. 981 k.o. B. I, vl. §t. 105, 914, 1504, 1863, 2090 in 2730, vse k.o. S.,
ter vzpostavi prej$nje zemljiskoknjiZno stanje, kot je bilo pred predlaganim vpisom Dn
9385/2003 in 9373/2003. Zavmilo je tudi zahtevek, da so jim toZene stranke dolZzne
izstaviti zemljiskoknjizno dovolilo za vpis skupne lastnine pri nepremi¢ninah natanéno
specificiranih v zahtevku, in sicer v korist vsakokratnih lastnikov posameznih delov
vecstanovanjskih stavb na naslovih navedenih v zahtevku. Glede podrednega
toZbenega zahtevka je sodiS¢e s sklepom pod toc¢ko 1 odlodilo, da se postopek v tem
delu ustavi in se po pravnomocnosti sklepa nadaljuje pred Okrajnim sodiséem v
Ljubljani v nepravdnem postopku.

8.Sodisce ugotavlja, da je postala pravnomocna odloéitev sodiS¢a prve stopnje z dne
26.1.2010 glede odlocitve pod toc¢ko I. sodbe (zavmitev primarnega zahtevka prve
tozeCe stranke) in II/3 (zavmitev zahtevka druge do enainstiridesete toZecCe stranke za
izbris niénih vpisov in izstavitev zemljiskoknjiZznih dovolil), saj teh odloditev stranke
niso izpodbijale. Glede preostalih odlocitev sodis¢a pa je odloc¢alo Visje sodisée v
Ljubljani s sklepom opr.§t. I Cp 4676/2010 z dne 11.5.2011 na podlagi vloZenih
pritozb strank. Vi§je sodi§Ce je pritozbam delno ugodilo in sodbo v tocki II/1 in 2
(glede ugotovitve ni¢nosti dveh kupnih pogodb, in sicer kupne pogodbe z dne
20.9.2002, ki je bila sklenjena med prvo in tretje toZeno stranko (priloga Al3) in
pogodbe z dne 20.9.2002, ki je bila sklenjena med drugo in tretje toZeno stranko
(priloga A12) ter v Ill.tocki glede pravdnih stroskov reazveljavilo in vrmilo sodi§cu
prve stopnje v ponovno sojenje, v preostalem delu pa je sodbo in sklep o ustavitvi
pravdnega postopka in njegovem nadaljevanju po pravilih nepravdnega postopka pred
pristojnim sodi§¢em (tocka 1.izreka sklepa z dne 26.1.2010) potrdilo.

9.Glede na navedeno je sodis¢e v ponovljenem sojenju odlocalo o utemeljenosti
toZbenega zahtevka glede ugotovitve ni¢nosti dveh kupnih pogodb, in sicer kupne
pogodbe z dne 20.9.2002, ki je bila sklenjena med prvo in tretje toZeno stranko (priloga
A13) in pogodbe z dne 20.9.2002, ki je bila sklenjena med drugo in tretje toZeno
stranko (priloga A12), glede ugotovitve, da je prodajna pogodba sklenjena 14.5.2002
med drugotoZeno stranko kot kupcem in prvotoZeno stranko kot prodajalcem, katere
predmet je prodaja parc. §t. 956/2, 957/2, 959/2, 958/2, 595/4, 596/4, 969/2, 970/2,
971/2, 978/3 vse ko. Stozice, ni¢na (nova 5. tocka zahtevka) in o izbrisnem zahtevku
povezan z vpisom lastninske pravice po tej pogodbi (t&. 6 tozbenega zahtevka) ter o
pravdnih stroskih postopka.

10.Tozeca stranka je dne 6.10.2011 delno umaknila tozbo glede na odlocitev
Vrhovnega sodi$¢a RS v zadevi VII Pg 3174/2010, v kateri je bilo pravnomo¢no
odloceno, da je pogodba sklenjena dne 20.9.2002 med Gipos Invest d.o.0. in Bojanom
Gjuro, glede parcel §t. 959/2, 957/2, 956/2, 958/2, 596/4, 595/4 in 595/2, k.o. StoZice,
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ni¢na ter tozbo umaknilo glede ni¢nosti tega dela navedene pogodbe, ki je predmet
predmetnega postopka, saj gre Ze za razsojeno stvar. Ker so toZene stranke soglasale z
delnim umikom tozbe, je sodis¢e v tem delu postopek ustavilo (188. ¢l. ZPP).

11.Na podlagi smiselne uporabe dolocbe 2. odstavka 291. ¢lena, v zvezi s 3.
odstavkom 125. ¢lena ZPP, je sodis€e 13.5.2015 obravnavo zakljuéilo, izdajo odlocbe
pa pridrzalo do izteka 3 - dnevnega roka za podajo ugovora zoper morebitne
nepravilnosti prepisa zvoénega posnetka obravnave, tj. do 5.6.2015 (prepis zvo¢nega
posnetka obravnave so pravdne stranke prejele 1.6.2015, ugovomi rok je potekel z
dnem 4.6.2015).

Dokazni postopek:

12.V dokaznem postopku je naslovno sodisée vpogledalo in prebralo listine, ki so jih v
spis predlozile toZece stranke in sicer: nacrt parcel (priloga A3), pogodba o uskladitvi
dejanskega stanja z zemljiSkoknjiznim z dne 2.11.1998, informacija 0 namembnosti
zemlji§€a z dne 4.7.1998, informacija o namembnosti zemljis¢a z dne 21.1.1998
(priloga A4), pogodba o opravljanju storitev upravljanja stanovanjske hise v Ljubljani,
Trebinjska 14-16 z dne 23.12.1996 (AS), pogodba o opravljanju storitev upravljanja
stanovanjske hiSe v Ljubljani, Maroltovoa 10-12 z dne 1.12.1996 (priloga A6),
pogodba o upravljanju, brez datuma (A7), zemljiskoknjizni izpisek za v1. §t. 2932/32
k.o. Stozice (priloga AS8), zemljiskoknjizni izpisek za v1.§t. 2942 ko. Stozice (A9),
glasovanje o predlogu sklepov z dne 14.9.2004 (A10), pooblastilo (All), prodajna
pogodba, sklenjena med drugo in tretjetozeno stranko dne 20.9.2002 (Al2), prodajna
pogodba, sklenjena med prvo in tretjetozeno stranko dne 20.9.2002 (A13), Porocilo o
problematiki pri izgradnji soseske BS-3 StoZice (odprava pomanjkljivosti na
stanovanjskih objektih, problematika mirujoega prometa parkiranje, dokoncanje
izgradnje prostorov pod plo$¢admi stolpnic - skupina E in F) z dne 30.3.1988 (priloga
Al4), prostorski ureditveni pogoji za del obmogcja urejanja BS 2/5 Nove StoZice iz
januarja 2000 (priloga AlS), prodajna pogodba med Republiko Slovenijo kot
prodajalcem in Maro Majo Budasin Lukin z dne 18.11.1991 (Al6), Druzbeni dogovor
0 ugotovljeni in oblikovani kon¢ni poprecni prodajni ceni 426 stanovanj nizov ITI in
IV skupine A in B ter izhodi§¢ni popreéni prodajni ceni 1298 stanovanj nizov I in IT
skupin A in B ter nizov I, II, IIl in IV skupine C in D, ki se gradijo z druzbenimi
sredstvi v objektih P+4 v soseski BS-3 Ljubljana - StoZice z dne 15.3.1976 (priloga
A17), dopis Komunalne skupnosti Ob¢ine Ljubljana Bezigrad, naslovljen: Parkiri§¢a v
soseski BS-3 z dne 5.12.1984 (priloga AlS8), pogodba o opravljanju storitev
upravljanja stanovanjske hiSe v Ljubljani, Puhova 6-8 z dne 1.12.1996 (priloga A19),
zemljiSkoknjizni izpisek za vl. §t. 2730 k.o. StoZice (priloga A20), zemljiskoknjizni
izpisek za vl. §t. 1863 k.o. StozZice (priloga A21), zemljiskoknjizni izpisek za vl. §t.
105 k.o. StozZice (A22), zemljiskoknjizni izpisek za vl. §t. 1504 k.o. StoZice (priloga
A23), zemljiskoknjizni izpisek za vl. §t. 914 k.o. Stozice (A24), zemljiSkoknjiZni
izpisek za vI.8t. 2090 k.o. Stozice (priloga A2S), zemljiskoknjizni izpisek za vl. §t.
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1045, k.o. StoZice (priloga A26), zemljiSkoknjizni izpisek za vl. §t. 321 k.o. Brinje I
(A27), zemljiSkolanjizni izpisek za vl. §t. 491 k.o. Brinje I (A28), zemljiSkoknjiZni
izpisek za vl. §t. 981 k.o. Brinje I (A29), zemljiskoknjiZni izpisek za vl. §t. 1523 k.o.
Stozice (A30), aproksimativni izraun stroskov za pripravo in ureditev soseske (priloga
A31), nalrt parcel, naroénik MOL, Oddelek za stavb na zemljiséa (A32), 2. delovni
predlog razmejitve zemlji$¢, naroénik: MOL, Oddelek za stavbna zemljiséa - barvni
izvod (priloga A33), kupna pogodba §t. BS-3 374/76 z dne 27.10.1976 (priloga A34),
Pogodba o ugotovitvi dejstev in uskladitvi pravnega stanja z dejanskim z dne
8.11.2000 (priloga A35), glasovanje o predlogu sklepov in pooblastilo (vse v prilogi
A37), seznam novih toZnikov (priloga A38), prikaz pozicije parkiris¢ v BS3 ob
Vojkovi Ulici (priloga A39), sklep Okrajnega sodi§¢a v Ljubljani opr. §. Dn §t.
18428/2004 - za Martina Tischler (priloga A40), prodajna pogodba med Republiko
Slovenijo in Emil Lorbar (priloga A41), kupoprodajna pogodba o prodaji stanovanja $t.
I/91 med Slovenijasport, p.o. in Vladimirjem Res$¢i¢em (A42), prodajna pogodba med
Republiko Slovenijo in Jozef Ster (A43), menjalna pogodba med Ireno Teodorovi¢ in
Skof Andrejo (A44), kupoprodajna pogodba o prodaji stanovanja §t. 5/57 med Cestno
podjetje Ljubljana, p.o. in Muhamedom Gromili¢ (A45), darilna pogodba med Prosek
Francko in Prosek Vinkom (A46), kupna pogodba $t. BS-3 11/77 med ZdruZena
gradbena podjetja GIPOSS, Ljubljana in Miha LiberSar in LiberSar Isteni¢ Antonija
(A47), kupna pogodba §t. BS-3 329/77 med Zdruzena gradbena podjetja GIPOSS,
Ljubljana ter Alojz VelSe ter VelSe Klaider Toncka (A48), prodajna pogodba med
Oskar Pivk in Pivk Marijo Ano ter Petrom VelSe (A49), kupna pogodba §t. BS-3 7/77
med ZdruZena gradbena podjetja GIPOSS, Ljubljana in Brinc Anton in Brinc Graéar
Franciska (AS0), kupna pogodba §t. BS-3 344/77 med ZdruZena gradbena podjetja
GIPOSS, Ljubljana in Lojze Venturini in Venturini (Modic) Ana (A51), kupna
pogodba §t. BS-3 40/77 med Zdruzena gradbena podjetja GIPOSS, Ljubljana in Papez
Marijo (AS2), kupoprodajna pogodba med Ivan Musi¢ in GorSe MusSi¢ Heleno ter
Majdo in Stanetom Loncari¢ (A53), sklep Okraj nega sodi$¢a v Ljubljani opr.§t. Dn.st.
9359/2001 z dne 28.10.2003 (A54), sklep Okraj nega sodis¢a v Ljubljani opr.§t. Dn §t.
2592/2001 z dne 27.10.2003 (priloga ASS), kupoprodajna pogodba o prodaji
stanovanja §t. 2195/92 med MOL in Jovo Simi¢ (priloga A56), kupoprodajna pogodba
o prodaji stanovanja med MOL in Ana in Klara Farka$ (A57), Kupoprodajna pogodba
med Bojanom Arh in Vilmo Arh - Klansek ter Emil Lukanéi¢ - Mori ter Majdo Mori -
Lukan¢i¢, dodatek k pogodbi in predlog za vpis (AS8), Sklep Okrajnega sodiséa v
Ljubljani opr.§t. Dn.s§t. 1416112004 z dne 1.2.2006 (AS59), kupoprodajna pogodba med
Marijo Slak in Marjeto Zver - Cankar in Romanom Cankar ter dodatek k kupoprodaj ni
pogodbi (priloga A60), kupna pogodba Stev. BS-3 316/78 med Zdruzeno gradbeno
podjetje GIPOSS Ljubljana in Bili¢ Vinko ter MiSuki¢ Kaja (priloga A61), sklep
Okrajnega sodi$¢a v Ljubljani opr. §t. Dn.§t. 26309/2006 z dne 23.11.2006 (priloga
A62), sklep Okrajnega sodi§ca v Ljubljani opr. §t. Dn. $t. 15610/2004 z dne 15.11.2004
in kupna pogodba (priloga A63), sklep Okrajnega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. Dn. $t.
1565112004 z dne 29.11.2004 (A64), sklep Okrajnega sodis¢a v Ljubljani opr. §t. Dn.
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1992/2007 z dne 19.2.2007 (A6S), sklep Okrajnega sodiséa v Ljubljani opr. §t. Dn
1029/2007 z dne 9.2.2007 (priloga A66), sklep Okrajnega sodiS¢a v Ljubljani opr. §t.
Dn 5606/2005 z dne 9.1.2008 (priloga A67), sklep Okrajnega sodi§¢a v Ljubljani opr.
§t. Dn. §t. 21183/2004 z dne 27.9.2005 (priloga A68), prodajana pogodba med
Gradbena podjetja GIPOSS d.o.o., Ljubljana in GIPOSS - INVEST, podjetje za
gradbeni$tvo, investicije in inZeniring z dne 14.5.2002, lokacijska informacija za
promet z nepremi¢ninami z dne 20.6.2003 (priloga A69), prodajana pogodba med
GIPOSS - INVEST, podjetje za gradbenistvo, investicije in inZeniring d.o.o., Ljubljana
ter Bojanom Gjura z dne 20.9.2002 (priloga A70), zgodovinski izpisek iz sodnega
registra do 31.1.2008 za GIPOSS Gradbena podjetja Ljubljana , d.o.o. (priloga A71) in
zgodovinski izpisek iz sodnega registra do 31.1.2008 za GIPOSS-INVEST d.o.o0.,
podjetje za gradbenistvo, investicije in inZeniring d.o.o. (priloga A72), sodbo VS RS II
Ips 110/2011 z dne 26.5.2011(priloga A73), sodba in sklep VSL I Cpg 1020/2009
(prilogaA74), sodba in sklep VSL VII Pg 240/2004 (priloga A75), sdoba VSL I Cp
4498/2010 (priloga A76).

13.Nadalje je vpogledalo in prebralo listine, ki so jih v spis predloZile toZene stranke in
sicer: aneks §t. 1 k prodajni pogodbi z dne 20.9.2002 sklenjen dne 20.9.2002 med prvo
in tretjetoZeno stranko (priloga B4, enako B7), dopis MOL: doloditev funkcionalnega
zemljiséa z dne 10.10.1999, vsebino elaborata, tehni¢no proocilo (priloga BS), aneks
§t. 2 k prodajni pogodbi z dne 20.9.2002 sklenjen dne 18.1.2005 med prvo in
tretjetoZzeno stranko (priloga B8), izracun povr$in delov parcel za Zeleno obmocje z dne
17.12.2004 (priloga B9), mapna kopija (priloga BIO), grafiéna priloga k izradunu
povrsin (BIl), preglednica zeml;ji$¢ po parc.st. z dne 12.6.2008 (priloga BI2), aneks §t.
2 k prodajni pogodbi z dne 20.9.2002 sklenjen dne 18.1.2005 med drugo in
tretjetoZzeno stranko (priloga B3), sklep Vi§jega sodiséa v Ljubljani opr. §t. I Cpg
56/2008 z dne 1. 7.2008 (priloga B 14), zapisnik zbora koordinatorjev naselja BS-3, ki
je bil 17.12.2008 (priloga BIS), dopis ZELVA d.0.0.: povmitev stroskov (priloga B
15), raCun §t. 673/98 z dne 6.11.1998 (priloga B 16), radun §t. 048/2000 z dne
27.3.2000 (priloga B17), raun §t. 295/01 z dne 24.8.2001 (priloga B18), racun
§t.296/01 z dne 24.8.2001 (priloga B19), radun §t. 297/01 z dne 24.8.2001 (priloga
B20), radun §t. 1298/01 z dne 24.8.2001 (priloga B21), racun §t. 10217/98 z dne
6.10.1998 (priloga B22), ZELVA d.0.0.: Obvestilo (priloga B23), sklep Visjega
sodis¢a v Ljubljani opr. §t. I Cp 3170/2009 z dne 115.12.2009 (priloga B24), pritozba
zemljiSkoknjiznega lastnika v postopku pri Okrajnem sodis¢u v Ljubljani opr. §t. Dn
3890/2001 (B 25), sklep Vi§jega sodis¢a v Ljubljani opr.st. IT Cp 1671/2009 z dne
21.5.2009 (priloga B26), dopis MNZ: obvestilo o zakljuc¢ku policijske preiskave suma
kaznivega dejanja z dne 26.10.2009 in vloga: prijava suma storitve kaznivega dejanja
zlorabe uradnega polozaja z dne 18.6.2009 (priloga B27), sklep Okrajnega sodis¢a v
Ljubljani Dn &t.. 21183/2004 z dne 27.9.2005 (priloga B34), sklep Okrajnega sodisc¢a
v Ljubljani Dn §t..9359/2001 z dne 28.10.2003 (priloga B35), sklep Okrajnega sodi§¢a
v Ljubljani Dn §t..2582/2001 z dne 27.10.2003 (priloga B36).
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14 Nadalje je naslovno sodi$¢e vpogledalo in .prebralo tudi listine v prilogah C spisa in
sicer vsebino tozbe, ki se je v zadevi, ki se je pred Okroznim sodi§¢em v Ljubljani
vodila pod opr. §t. P 721/2004-1 (C1), dopis MOL : ZELVA d.o.0. in ostali ca GIPOSS
d.o.o. - pravdna zadeva opr. §t. P 3238/2004-1 zaradi izstavitve listin (priloga C2),
dopis MOL z dne 3.3.2006 (priloga C3), dopis MOL z dne 21.4.2006 (priloga C4),
dopis OkroZnega sodis¢a v Ljubljani z dne 28.4.2006 (priloga CS), dopis OkroZnega
sodi§¢a v Ljubljani z dne 21.3.2006 in pogodba o uskladitvi dejanskega stanja z
zemljiskoknjiZznim stanjem z dne 2.11.1998 ter informacija o namembnosti zemljis¢a z
dne 4.7.1998 ter z dne 21.1.1998 (priloga C6), Obmocje urejanja BS 2/5 Nove StoZice,
2. delovni predlog razmejitve zemlji$é- naro¢nik: MOL, Oddelek za stavbna zemljiséa
(priloga C7), tozba v zadevi Okroznega sodis¢a v Ljubljani opr. §t. P 721/2004-1, nato
P 2144/2006-1 (Priloga C8), sklep OkroZnega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. P 721/2004-
1 z dne 9.4.2004 (priloga C9), sklep Vi§jega sodis€a v Ljubljani, opr. §t. I Cp 993/2004
z dne 9.6.2004 v zvezi s sklepom z dne 9.4.2004 (priloga C10), sodba in sklep
Okroznega sodi§¢a v Ljubljani, opr. §t. P 721/2004-1 z dne 17.3.2005 (priloga C11),
sklep in sodba Visjega sodi§€a v Ljubljani, opr. §t. I Cp 4765/2005-1 z dne 24.5.2006 v
zvezi s sodbo z dne 17.3.2005 (priloga C12), ponudba 1 (priloga C13), ponudba 2
(priloga C 14), redni izpis iz sodnega/poslovnega registra za druzbo GIPOSS Gradbena
podjetja Ljubljana, d.o.o. (priloga Cl15), zgodovinski izpisek iz sodnega registra do
31.1.2008 za GIPOSS INZENIRING podjetje za gradbenistvo, investicije in
inZeniring, Ljubljana, d.o.o0. (priloga C16), zgodovinski izpisek iz sodnega registra do
31.1.2008 za GIPOSS Gradbena podjetja Ljubljana, d.o.0. (priloga CI17),
zemljiskoknjizni izpiski glede nepremiénin po parc. §t., ki so predmet tega postopka,
vpisanih v k.o. Brinje I (priloge C18- C28) in k.o. StoZice (priloge C29-C39), naért
parcel - priloga izvedeniskega mnenja (priloga C40), priloge predloga za vpogled spisa
(priloge C41 -C43) ter prilge C44-C54. Opravilo je tudi predlagano poizvedbo pri
MOL in odgovor prejelo dne 30.5.2006 (list. §t. 177) ter izvedlo dokaz z izvedencem
gradbene stroke tako, da je pridobilo pisno izvedenisko mnenje Marjana Jelenca univ.
dipl. inZ, izvedenca gradbene stroke z dne 21.7.2009 ter izvedenca zasliSalo na naroku
26.1.2010. Sodisce je izvedlo tudi dokaz z novim izvedencem gradbene stroke tako, da
je pridobilo pisno izvedenisko mnenje Roberta GradiSarja z dne 22.11.2014 z
dopolnitvami ter zasliSalo izvedenca Roberta GradiSarja na naroku dne 13.5.2015.
Ostale dokazne predloge je zavrnilo, saj njihova izvedba ne bi mogla vplivati na
odlocitev, kar bo razvidno iz nadaljevanja te obrazlozitve.

Ugovor litispendence

15.Naslovno sodisée je po vpogledu spisa Okroznega sodi§a v Ljubljani opr.§t. I P
721/2004 ugotovilo, da prvo do Stirideseto toze€a stranka ne nastopajo kot stranke v
navedeni pravdi (glej prilog Cl - tozba v zadevi 1 P 721/2004), zato ugovor
litispendenice, ki ga je podala tretjetoZena stranka ni utemeljen. Po dolo¢bi 3. odst.
189. ¢lena ZPP se dokler tece pravda, ne more o istem zahtevku zaceti nova pravda
med istimi strankami. Glede navedenga ugovora se je opredelilo tudi Ze Vi§je sodis¢e v
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Ljubljani v svoji odloc¢bi opr.§t. I Cp 4676/2010 z dne 11.5.2011 zato sodisCe
obrazlozZitev v tem delu povzema:“ToZniki v obeh pravdah zahtevek utemeljujejo s
trditvijo, da je pogodba ni¢na, ker so bile prodane nepremicnine, ki predstavljajo tako
stavbiS¢a kot pripadajoca funkcionalna in skupna funkcionalna zemljisc¢a, kar naj bi
bilo vse v njihovi skupni lasti oziroma solasti. Ob taksni trditveni podlagi pa ni mogoce
zakljuciti, da bo sodba nujno enaka za vse tozece stranke. V kolikor bi se namre¢ v
(enem ali drugem) postopku ugotovilo, da posamezna prodana nepremic¢nina (ali njen
del) predstavlja zgolj stavbi$¢e oziroma funkcionalno zemlji§¢e k posamezni stavbi, bo
sodi§¢e zahtevku na ugotovitev ni¢nosti kupnih pogodb glede te nepremi¢nine ugodilo
le v pogledu toZnikov, ki so lastniki etaznih delov v stavbi, ki ji tak$no zemljisée
pripada, ne pa zahtevku ostalih, ki so etazni lastniki v objektih, ki jim to zemlji§€e ne
predstavlja ne funkcionalnega in ne skupnega funkcionalnega zemljiséa. Izkazalo bi se
torej lahko, da ostali toZniki za takSen zahtevek niso stvamo legitimirani. Ob presoji
vprasanja litispendence je potrebno upostevati tudi to, da Sirjenje subjektivnih meja
pravnomod¢nosti nujno posega oziroma omejuje pravico do izjave v postopku, ki je
ustavna pravica, zato pride v postev le v primerih, ko je zaradi narave stvari nujno, da
je rezultat pravde enak za vse sospornike. Da ne gre za litispendenco izhaja tudi iz
obrazloZitve sodbe in sklepa Vrhovnega sodis¢a Republike Slovenije II Ips 3/2010. Ko
je odlocalo o reviziji, vlozeni v zadevi P 2144/2006-1 (prej P 721/2004-I), je staliiCe,
da ne gre za litispendenco, potrdilo kot pravilno (primerjaj toc¢ko 10 obrazlozitve).*
Glede na zgoraj navedeno je ugovor tretjetoZene stranke v tem delu neutemeljen.

Glede ugovora aktivne legitimacije

16.Za obstoj aktivne (in pasivne) procesne legitimacije zadostuje trditev, da je nekdo
nosilec upraviéenj iz materialnopravnega razmerja oziroma, da je nekdo iz tega
razmerja zavezan. V konkretnem primeru sodis¢e ugotavlja, da so tozee stranke, glede
na njihove trditve, da so solastnice oziroma skupne lastnice funkcionalnih zemljis¢, s
katerimi so toZene stranke razpolagale in je zato pogodba ni¢na, aktivno procesno

legitimirane. Podana pa je tudi pasivna procesna legitimacija toZenih strank.

17.Ali je podana tudi (aktivna) stvama legitimacija toZeCih strank, kar dejansko
ugovarjajo tozene stranke, ter pasivna stvama legitimacija toZenih strank, ki ji oporeka
prvotoZena stranka, pa je stvar vsebinske odlocitve oziroma stvar materialnega prava.
V kolikor sodi$e ugotovi, da stvame legitimacije ni, toZbeni zahtevek zavme. Od
odgovora na vpraSanje kaj je tisto, kar je predmet solastnine ali skupne lastnine in
kateri od toZnikov je solastnik ali skupni lastnik tega dela, je odvisno ali so toZece
stranke ne le procesno, pa¢ pa tudi stvamo legitimirane v tem postopku. O ¢emer bo
obrazlozeno v nadaljevanju obrazlozZitve. Kot je navedlo Ze Vi§je sodis¢e v Ljubljani v
svoji odlo¢bi opr.§t. I Cp 4676/2010 z dne 11.5.2011 pa je mogoce, glede na
neizpodbijano ugotovitev, da je prvotoZena stranka pogodbi, katerih niénost
uveljavljajo toZece stranke, podpisala kot pogodbena stranka, zavmiti kot neutemeljeno
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oporekanje njeni stvarni pasivni legitimaciji. Ta legitimacija je namre¢ utemeljena z
dejstvom, da je bila ona tista, ki je razpolagala s spomimi nepremiéninami.

Glede nicnosti dveh Kkupoprodajnih pogodb sklenjenih dme 20.9.2002 in
kupoprodajne pogodbe dne 14.5.2002

18.Tozbeni zahtevek se v II 1., 2. in 3. tocki nanasa na ugotovitev ni¢nosti prodajnih
pogodb sklenjenih dne 14.5.2002 med prvo in drugotoZeno stranko in dne 20.9.2002
med prvo in tretje ter drugo in tretjetozeno stranko. ToZniki so zatrjevali, da so sporne
pogodbe ni¢ne, ker so bile prodane nepremicénine, ki predstavljajo tako stavbiséa kot
pripadajoca funkcionalna in skupna funkcionalna zemljis¢a, kar naj bi bilo vse v
njihovi skupni lasti oziroma solasti.

19.Glede na ugovor tozZenih strank, da ni podan pravni interes za ugotovitveno tozbo,
se je sodisce najprej opredelilo do tega vprasanja. Kot je obrazloZilo sodisce Ze v sodbi
opr.§t. P 3238/2004 z dne 26.1.2010, sodisée ugotavlja, da toZece stranke imajo pravni
interes za uveljavljanje toZbenega zahtevka na ugotovitev ni¢nosti spornih pogodb.
Ugotovitev, katera v tozbi navedena zemljis€a predstavljajo gradbene parcele
vedéstanovanjskih stavb, katera so tista zemljis¢a, na katerih se nahajajo skupni deli, ki
sluzijo ve¢ veéstanovanjskim stavbam in katera so tista zemljiséa, ki izpolnjujejo
pogoje za pridobitev statusa javnega dobra, predstavlja predhodno vprasanje pri
odlo¢itvi o utemeljenosti toZbenega zahtevka na ugotovitev ni¢nosti med tozenimi
strankami sklenjenih prodajnih pogodb. Navedene pogodbe namreé predstavljajo
oviro njihovemu zemljiSkoknjiZznemu predlogu za vpis pravice, ki ima podlago v
sklenjenih pogodbah za stanovanja in zakonu. V situaciji kot je konkretna
(upostevajo€ dejstvo, da zahtevki iz lastninske pravice €asovno niso omejeni, da so
razmerja Vv zvezi z nepremi¢ninami praviloma dolgotrajna, upoStevajoé
kompleksnost primera pa bodo dolgotrajni tudi postopki dokonéne ureditve in
vpisa pravic v zemljisko knjigo) imajo toZece stranke pravni interes za ugotovitev
ni¢nosti prodajnih pogodb, ki so jih sklenile toZene stranke. Tudi mocno
relativiziran pomen nacela zaupanja v zemljisko knjigo, ki ga tako teorija kot sodna
praksa v primerih tranzicije druZbene lastnine v lastninsko pravico razSirjata ne
samo na poznavanje zemljiSkoknjiZznega stanja in na poznavanje izvenknjiZnega
stanja, temve¢ tudi na dejansko vedenje o uporabi doloCene nepremiCnine in
poznavanje predpisov, tudi tistih o lastninjenju, ji namre¢ ne nudi zadostnega
varstva pravic, ki jih je pridobila na funkcionalnem zemlji$¢u in ki jih je prisiljena
uveljavljati v ustreznih postopkih (tako odloc¢ba Vrhovnega sodiS¢a Republike
Slovenije opr.§t. II Ips 26272009). Da je podan pravni interes toze¢ih strank je
potrdilo v svoji odloébi tudi Visje sodis¢e v Ljubljani opr.§t. I Cp 4676/2010
(t€.19). Glede na to, da so prav tozece stranke tisti, katerih lastninska pravica je zaradi
sklenjenih prodajnih pogodb prizadeta imajo interes, da se ugotovi ni¢nost prodajnih
pogodb sklenjenih med prvo in drugo ter prvo, drugo in tretjetoZeno stranko. Glede na
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obrazlozeno je ugovor toZenih strank, ki oporekajo pravnemu interesu toZeéi

strank, neutemeljen.

20.Sporne pogodbe so bile sklenjene dne 14.5.2002 in dne 20.9.2002, zato je potrebno
uporabiti predpise, ki so veljali v ¢asu sklenitev le-teh. Ker so bile spome pogodbe
sklenjene po uveljavitvi Obligacijskega zakonika (Ur.l. RS, s§t. 83/01, 40107, v
nadaljevanju OZ), je za presojo utemeljenosti zahtevka treba uporabiti dolo¢be OZ
(prim. 1060. ¢len OZ). V 86. ¢lenu OZ je doloceno, da je ni¢na pogodba, ki nasprotuje
ustavi prisilnim predpisom ali moralnim naéelom, ¢e namen krSenega pravila ne
odkazuje na kak$no drugo sankcij o ali ¢e zakon v posameznem primeru ne predpisuje
kaj drugega. Ni¢na je tudi pogodba, s katero stranki razpolagata z nedopustnim
predmetom (35. ¢len OZ). Taksno je tudi razpolaganje z nepremi¢nino, ki ne more biti
samostojen predmet pravnega prometa.

21.Sodis¢e ugotavlja, da sta dne 14. 5. 2002 prvo toZena stranka kot prodajalec in
drugo toZena stranka kot kupec sklenila prodajno pogodbo (priloga A69). Uvodoma sta
ugotovila, da je prodajalec dejanski lastnik nepremicnin parc. §t. 956/2 , parc, §t. 957/2,
parc. §t. 959/2, parc. §t. 958/2, parc. §t. 595/4, parc. §t. 596/4 k.o. Stozice. Nadalje sta
ugotovili, da sta parc. §t. 956/2, 957/2 in 595/2 Ze vpisana na prodajalca, da pa sta parc.
§t. 958/2 in 595/4 vpisani Se kot druzbena lastnina v upravi Obéine Ljubljana -
Bezigrad, parc. §t. 596/4 pa je vpisana kot zasebna lastnina. Nadalje sta ugotovili, da
prodajalec izkazuje lastninsko pravico na vseh nepremicninah s sklenjeno pogodbo §t.
[1-42/78 med izvr$nim svetom SOB Ljubljana - BeZigrad oziroma Podjetjem za
urejanje stavbnih zemljis¢ BezZigrad - Moste ,,soseska™ in GIPO z dne 18.10.1978
oziroma 25.12.1978. Nadalje sta ugotovili, da je prodajalec dejanski lastnik parc. §t.
969/2, parc. §t. 970/2, parc. §t. 971/2, 972 ter parc. §t. 978/3 k.o. StoZice, da so parcelne
§t. 971/2, 972 in 978/3 k.o. StoZice Ze vpisane na ime prodajalca, da pa sta parc. §t.
969/2, 970/2 k.o. StoZice §e vpisani kot druzbena lastnina v upravi Obéine Ljubljana -
Bezigrad, ter da prodajalec izkazuje lastninsko pravico na navedenih nepremi¢ninah s
sklenjeno pogodbo §t. 1I-42/78 med izvr$nim svetom SOB Ljubljana - Bezigrad
oziroma Podjetjem za urejanje stavbnih zemlji§¢ BezZigrad - Moste ,,soseska® in GIPO
z dne 18.10.1978 oziroma 25.12.1978. Nadalje sta pogodbeni stranki ugotovili, da vse
parcele, ki so predmet prodaje, predstavljajo zazidano stavbno zemljisce, kar je
razvidno iz potrdila MOL - oddelka za stavbna zemlji§éa, ter da je prodajalec
Gradbena podjetja GIPOS d.o.0. pravni naslednik Poslovnega zdruZzenja GIPOS
Ljubljana, Titova cesta 39.

22.Sodisce nadalje ugotavlja, da sta dne 20.9.2002 prvotoZena stranka kot prodajalec in
tretjetoZena stranka kot kupec sklenila prodajno pogodbo (priloga Al3). Uvodoma sta
ugotovila, da je prodajalec dejanski lastnik nepremiénin parc.§t. 474/3, 474/2, 472/3,
472/2, 471/3, 471/2, 470/9, 470/5, 477/3, 47673, 477/2,475/3,478/3 vse vl.§t. 981 ko.
Brinje in parc.§t. 962/2 ko. StoZice, da so parc.§t. 473/4 in 474/3 in 962/2 vpisane kot
zasebna lastnina, prodajalec pa izkazuje lastninsko pravico na vseh navedenih
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nepremicninah spogodbo Stev.: II - 42/87 z dne 18.10.1978 oz 25.12.1978 in s
prodajno pogodbo z dne 14.5.2002. Nadalje sta ugotovili, da vse parcele, ki so predmet
prodaje, predstavljajo zazidano stavbno zemljis¢e ter da je podajalec lastnik vlozkov
Stev. 981 k.o. Brinje in 914 ko. StoZice, ki zajemata tudi ostale parcele kot zazidano
stavbno zemljisée (tocka I pogodbe). Dne 20.9.2002 sta drugotoZena kot prodajalec in
tretjetozena stranka kot kupec sklenila prodajno pogodbo s katero uvodoma
ugotavljata, da je prodajalec lastnik nepremiénin parc.st. 956/2, 957/2, 959/2 vse vl.st.
914 ko. StoZice, parc.§t. 958/2 vI. §t. 2730 ko. StozZice, parc.§t. 595/4 vl.§t. 1836 in
parc.§t. 596/4, v1.5t. 105 ko. StoZice. Da so parcele Stev. 956/2, 957/2, 959/2 ze vpisane
na prodajalca, da sta parc.st. 958/2 in 595/4 vpisani Se kot druzbena lastnina v upravi
Obcine Ljubljana Bezigrad, parc.5t. 596/4 pa je vpisana kot zasebna lastnina. Da
prodajalec izkazuje lastninsko pravico na vseh nepremicninah iz prejs$njih alinej s
sklenjeno pogodbo $tev.: II - 42/78 z dne 18.10.1978 oz. 25.12.1978 in s prodajno
pogodbo z dne 14.5.2002. Nadalje da so parc.§t. 971/2, 972 in 978/3 ko. Stozice
vpisane na ime prodajalca, da pa sta pare. §t. 969/2 in 970/2 ko. StoZice vpisani kot
druzbena lastnina v upravi Ob¢ine Ljubljana- Bezigrad. Da vse parcele, ki so predmet
prodaje predstavljajo zazidano stavbno zemljis€e, kar je razvidno iz potrdila MOL
Oddelek za stavbna zemljisca (tocka I pogodbe).

23. ToZeca stranka trdi, da je lastnica posameznih stanovanj v stanovanjskih stavbah v
Ljubljani na naslovih Trebinjska 5-7,13 in 16, Maroltova 4,8-10,14 in 16, Reboljeva 1-
6,9-11 in 13 ter Vojkova 91, lastninsko pravico pa je pridobila na podlagi prodajnih
pogodb, sklenjenih v daljsem ¢asovnem obdobju od leta 1976 dalje.

24.Sodis¢e ugotavlja, da so toZniki izkazali pridobitev lastninske pravice na
posameznih stanovanjih v veéstanovanjskih objektih na naslovih Trebinjska 5-7,13 in
16, Maroltova 4,8-10,14 in 16, Reboljeva 1-6,9-11 in 13 ter Vojkova 91 v naselju BS 3
in sicer: Andreja Vojka Schulz in Maja Budasin Lukin (prodajni pogodbi v prilogah
A34 in Al16), Vojko in Nada Marija PSenica (A8) Martina Tischer, Trebinjska 13
(sklep v prilogi A40), Emil Lorbar, Reboljeva 1 in Valerija Lorbar, Reboljeva 1
(prodajna pogodba v prilogi A4l), Vladimir Re$¢i¢, Reboljeva 3 (prodajna pogodba v
prilogi A42), Jozef Ster, Reboljeva 2 (prodajna pogodba v prilogi A43), Irena
Teodorovi¢, Reboljeva 2 (menjalna pogodba v prilogi A44), Muhamed Gromilic,
Reboljeva 2 (prodajna pogodba v prilogi A45), Mirko Prosek, Reboljeva 4 (darilna
pogodba v prilogi A46), Antonija Libersar, Reboljeva 5 (prodajna pogodba v prilogi
A47), Alojz Vese, Reboljeva 5 in Toncka VelSe, Reboljeva 5 (prodajna pogodba v
prilogi A48), Peter VelSe, Reboljeva S (prodajna pogodba v prilogi A49), Anton Brinc,
Reboljeva 5 in Franciska (Gréar) Brinc, Reboljeva 5 (prodajana pogodba v prilogi
AS50), Ana Venturini, Reboljeva 6 (prodajna pogodba v prilogi ASl), Marija Papez,
Reboljeva 6 (prodajna pogodba v prilogi AS2), Majda Loncari¢, Reboljeva 6 (prodajna
pogodba v prilogi AS53), Nusa Tavcar, Reboljeva 9 (sklep v prilogi A54), Marija
Cigale, Reboljeva 11 (sklep v prilogi ASS), Jovo Simi¢, Reboljeva 10 (prodajna
pogodba v prilogi A56), Ana Farkas, Reboljeva 10 (prodajna pogodba v prilogi AS57),
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Emil Lukan¢i¢ Mori, Reboljeva 13 in Majda Mori Lukanéi€, Reboljeva 13 (prodajna
pogodba v prilogi AS8), Miran Grohar, Maroltova 4 (sklep v prilogi AS9), Marjeta
Zver-Cankar, Maroltova 8 in Roman Cankar, Maroltova 8 (prodajna pogodba v prilogi
A60), Vinko Bili¢, Maroltova 9 in Kaja Bili¢, Maroltova 9 (prodajna pogodba v prilogi
A6]), Bojan Lubej, Maroltova 10 (sklep v prilogi A62), Vika Kosti¢, Maroltova 14
(sklep v prilogi A63), Peter Kav¢i¢, Maroltova 16 (sklep v prilogi A 64), Stane
Fortuna, Trebinjska 7 (sklep v prilogi A65), Jernej Hocevar, Trebinjska S in Natasa
Hocevar, Trebinjska 5 (sklep v prilogi A66), Marija Plemeniti, Trebinjska 6 (sklep v
prilogi A67), Erika Komse, Vojkova cesta 91 (sklep v prilogi A68).

25.Kot je Ze ugotovilo tudi Vi§je sodis€e v Ljubljani v odlo¢bi I Cp 4676/2010 so
toZece stranke postale lastnice posameznih stanovanj na podlagi prodajnih pogodb, ki
so bile sklenjene od leta 1976, 1977 dalje. Pri tem so nekatere, kot izhaja iz
predloZenih kupoprodajnih pogodb, kupile stanovanja takoj po izgradnji (npr. Vinko in
Kaja Bili¢, Marija Papez, Alojz VelSe, LiberSar Antonija in drugi), pri ostalih gre za
pravne naslednike prvotnih kupcev s tem, da je bil nadaljnji pravni promet v ve€ini
primerov posledica lastninjenja nekdaj druzbenih stanovanj v ¢asu po uveljavitvi SZ v
letu 1991, v preostalih primerih pa je $lo za klasi¢en pravni promet. Ob tem kot
prodajalec prvim kupcem ni nastopal DO Staninvest, kot to neutemeljeno trdi
prvotoZena stranka, ampak ZdruZena gradbena podjetja G. (primerjaj npr. kupne
pogodbe pod A47, A48, AS0, AS1, AS2, A61, ki so jih sklenili LiberSar Miha in
Antonija, VelSe Alojz in Toncka, Brinc Anton in Franéi$ka, Venturini Lojze in Ana,
Papez Marijja in Bili¢ Kaja ter Vinko). DO Staninvest je bil, kot izhaja iz istih pogodb,
zgolj pooblascenec prodajalca.

26. Sodis€e ugotavlja, kot je navedlo tudi Ze Vi§je sodis¢e v Ljubljani v odlocbi I Cp
4676/2010, da so v ¢asu sklepanja prvih kupnih pogodb za novo zgrajena stanovanja v
soseski BS3, bila stavbna zemlji§¢a v mestih druzbena lastnina, na njem pa lastninske
pravice ni bilo mogoce pridobiti, pa¢ pa le pravice, ki jih je dolocal zakon (5. ¢len
Zakona o prometu z nepremi¢ninami - ZPN, veljal od 31.7.1976 do 24.7.1997). Po 7.
¢lenu istega zakona, ki je v nespremenjeni obliki veljal od 31.7.1976 do 18.10.1991
oziroma do uveljavitve SZ/91, se je s prenosom pravice uporabe na stavbi v druzbeni
lastnini prenesla tudi pravica uporabe na zemljis€u pod stavbo in na zemljiséu, ki je
bilo potrebno za njeno redno rabo, s prenosom lastninske pravice na stavbi, ki je stala
na zemlji$éu v druZbeni lastnini, pa se je prenesla tudi pravica uporabe na zemlji§éu
pod stavbo in na zemljiscu, ki je bilo potrebno za njeno redno rabo. Lastninsko
tem stavbam pripadajo, je v tem casu urejal Zakon o pravicah na delih stavb (v
nadaljevanju ZPDS - veljaven v delu, ki bo citiran v nadaljevanju, v ¢asu od 31.7.1976
do 18.10.1991, ko je stopil v veljavo SZ/91). Na posameznem delu stavbe je bila
mozna lastninska pravica obéanov, drustev in drugih civilnih pravnih oseb ali druzbena
lastnina (2. ¢len). Na skupnih delih stavbe v etazni lastnini (kamor so po 5. ¢lenu §tela
tudi skupna parkiri§€a, ¢e z njimi ni gospodarila komunalna ali druga organizacija
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zdruZenega dela), so imeli etazni lastniki, ¢e je bila stavba v druzbeni lastnini, trajno
pravico uporabe, sicer pa skupno lastnino (4. ¢len). Etazni lastniki so imeli po 6. ¢lenu
na zemljic¢u, na katerem je stavba stala in na zemljiscu, ki je bilo potrebno za njeno
redno rabo, skupno trajno pravico uporabe. To zemlji§€e je bilo (7. ¢len) nedeljivo
povezano s posameznim delom stavbe in so se vse spremembe v pravicah na delu
stavbe nanasale tudi na te pravice. Vpis v zemljisko knjigo za nastanek etazne lastnine
in s tem pravice uporabe ni bil konstitutiven, $e ve¢, obi¢ajno je le-ta nastala brez
pravne podlage, zgolj na podlagi dejstva, da je v stanovanjski stavbi obstajalo veé
samostojnih funkcionalnih enot in njihovo prodajo kupcem.

27.V konkretnem primeru so (kot je to ugotovilo Ze Vi§je sodis¢e v Ljubljani v svoji
odloc¢bi I Cp 4676/2010), zato upostevajo¢ citirano zakonsko ureditev, prvi kupci
(bodisi druzbene pravne osebe, ki so nato stanovanja v smislu dodelitve stanovanjske
pravice prenesle na fiziéne osebe, bodisi same fiziéne ali civilne pravne osebe) z
nakupom posameznega stanovanja v sklopu naselja BS3 pridobili tudi pravico uporabe
na zemljis€u in to ne le na stavbi§€u, ampak tudi zemljiséu, ki je bilo po takrat
veljavnih predpisih potrebno za redno rabo posameznega objekta. Navedeno velja ne
glede na to, da prodajne pogodbe niso konkretneje doloc¢ale pravic na parcelah, na
katerih so stale stanovanjske stavbe in tudi niso imele ustreznih zemljiSkoknjiZznih
dovolil ter zemljis¢e, potrebno za redno rabo objekta (kasneje funkcionalno zemljisce),
ni bilo odmerjeno. O tem je sodna praksa Ze zavzela stali§¢e ( II Ips 262/2009 in II ips
785/2009). Ker noben kasnejSi predpis (razen z lastninskim preoblikovanjem) ni
in tudi ni ome;jil njihovih pravic na zemlji§¢u potrebnem za redno rabo objekta, se je
tako pridobljena pravica uporabe kasneje, glede na Ze citirana zakonska dolocila
ZPDS, ZPN in kasneje ZTLR-ja, v enakem obsegu prenasala skupaj s stavbo oziroma
njenim delom. To velja tudi za Zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na
posameznih delih stavbe (v nadaljevanju ZPPLPS), ki ga prvatoZzena stranka
izpostavlja, saj je ta zakon zgolj omogocil vpis etazne lastnine z najmanj$im mozZnim
zemljiséem (to je stavbisCe, ki je nesporno v lasti etaznih lastnikov), ni pa etaznim
lastnikom odvzel Ze pridobljenih pravic na preostalem zemljiscu. '

28.Stavbno zemlji$€e, potrebno za redno rabo objekta, je v letu 1984 sprejeti Zakon o
urejanju naselij in drugih posegih v prostor (v nadaljevanju ZUN, Ur. l. SRS, 18/84)
poimenoval kot funkcionalno zemljisce (2. odstavek 46. ¢lena ZUN). Funkcionalno
zemljiS€e stanovanjske hiSe je nato podrobneje opredelil SZ/91 v 9. ¢lenu, ko je
dolocil, da je funkcionalno zemljisée stanovanjske hiSe po tem zakonu tisto zemljisce,
ki je neposredno namenjeno njeni redni rabi in brez katerega ne more funkcionirati, kot
npr.: dostopne poti, dovozi, parkirni prostori, prostori za smetnjake, prostori za igro,
poditek ipd. Skupno funkcionalno zemljis¢e pa je bilo zgoraj navedeno zemljisce,
kadar je sluzilo ve¢ stanovanjskim hiSam neposredno ali posredno in ni sodilo med
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dobrine v splo$ni rabi. Kot je Ze bilo poudarjeno, ta zakon, niti kak drug kasnejsi
zakon, ni v ni€emer posegal v Ze pridobljene pravice pravdnih strank na stavbnih
kar ni sporno, tudi ni bil podlaga za lastninjenje zemlji§¢, pa pa so se na njegovi
podlagi lastninila zgolj stanovanja, ki so bila do tedaj v lasti druzbenih pravnih oseb.
Zato tisti toZniki, ki so sklenili pogodbo na podlagi SZ/91, niso postali le lastniki
stanovanj, ampak se je, kot je Ze bilo obrazloZeno, skupaj s stanovanjem, upostevajoc
takrat veljavni 12. ¢len ZTLR, prenesla tudi pripadajoc¢a pravica uporabe, in sicer v
obsegu kot so jo pred tem pridobili njihovi pravni predniki, to je druzbene pravne
osebe, ki so stanovanja kupile.”

29.Dne 25.7.1997 je stopil v veljavo Zakon o lastninjenju nepremi¢nin v druzbeni
lastnini (ZLNDL), ki je transformiral pravico uporabe v lastninsko pravico. Z dnem
njegove uveljavitve so etazni lastniki na zemljisc¢u, kjer so imeli pred tem pravico
uporabe, pridobili lastninsko pravico, konkretno solastnino. Ker ZLNDL razmerij med
etaznimi lastniki ni uredil, je namre¢ veljala za to vpraSanje ureditev talerat Se
veljavnega SZ/91, ki je v 12. ¢lenu dolocal, da je poleg skupnih prostorov, delov,
objektov in naprav v veéstanovanjski hisi, v solastnini vseh etaznih lastnikov tudi
funkcionalno zemljiSée. Sodna praksa je v zvezi s tem enotna, da izostanek odmere
funkcionalnega zemlji§€a in vpisa pravice uporabe v zemljisko knjigo $e ni pomenil, da
upravieni imetniki pravice uporabe niso postali (so)lastniki zemljiséa na podlagi
dolo¢b ZLNDL, saj je do lastninjenja pri$lo Ze na podlagi zakona, vknjizba na podlagi
ZLNDL pa po stalis¢u sodne prakse ni bila konstitutivna, ampak deklaratorna’.

30.ZGO-1 ureja preoblikovanje funkcionalnega zemljiéa veéstanovanjskih stavb v
etazni lastnini v eno ali ve¢ gradbenih parcel. Po tocki 6.2. 2. ¢lena ZGO-1 je gradbena
parcela zemlji§Ce, sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljiskih parcel in njihovih delov, na
katerem stoji oz. na katerem je predviden objekt in na katerem so urejene povrsine, ki
sluZijo takSnemu objektu oz. je predvidena ureditev povrsin, ki bodo sluZile takSnemu
objektu. Po 217. ¢lenu ZGO-1 se glede stavb v etaZni lastnini z dnem uveljavitve
zakona $§teje, da med skupne dele stavbe sodijo zemljiske parcele in njihovi deli, na
katerih so imeli na dan uveljavitve ZLNDL pravico uporabe etazni lastniki ne glede na
to, ali so bile te parcele odmerjene kot funkcionalno zemljis€e ali ne. Te parcele ali
njihovi deli se §tejejo kot gradbena parcela stavbe v etazni lastnini in so v solastnini
etaznih lastnikov. V vsakem primeru pa je skupni del stavbe v etazni lastnini tisti del
zemlji§€a znotraj povrSine gradbene parcele, na katerem stoji stavba.

31.Vsebino pojma etazna lastnina sedaj ureja Stvamopravni zakonik (Uradni list RS,
§t. 87/2002 — v nadaljevanju SPZ). Po 1. odstavku 105. ¢lena SPZ je etaZna lastnina
posameznega dela zgradbe in solastnina skupnih delov. Po tretjem odstavku istega
¢lena SPZ so skupni deli zgradbe drugi deli, namenjeni skupni rabi etaznih lastnikov,

2 glej VSLICp 4676/2010
3 Primerjaj odlogitve v zadevah II Ips 220/2004, II Ips 664/2001 in II Ips 335/2006
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in zemlji§€e, na katerem stoji zgradba. Med skupne dele lahko spadajo tudi druge
nepremiénine. Po prvem odstavku 5. ¢lena SZ-1 med skupne dele vedstanovanjskih
stavb sodijo prostori, ki so namenjeni skupni rabi etaZnih lastnikov (med drugim tudi
dovozi, klan¢ine in podobno), ter zemljisce, na katerem stavba stoji, lahko pa tudi
drugo zemlji$€e, na katerem so izpolnjeni pogoji lastniStva.

32.Glede na tozbene trditve, da so spome pogodbe ni¢ne, ker so bile prodane
nepremicnine, ki predstavljajo tako stavbi§ca kot pripadajo¢a funkcionalna in skupna
funkcionalna zemlji§¢a, ker naj bi bilo vse v njihovi skupni oz. solasti), je v
predmetnem postopku potrebno resiti najprej predhodno vprasanje, katera od prodanih
zemljis¢ so bila na dan 14.5.2002 in 20.9.2002 funkcionalna oziroma skupna
funkcionalna zemlji§¢a k stanovanjskim objektom, v katerih so posamezni od toZznikov
lastniki etaznega dela (gre za objekte na naslovih Trebinjska 5-7,13 in 16, Maroltova
4,8-10,14 in 16, Reboljeva 1-6,9-11 in 13 ter Vojkova 91).

33.Glede na vse obrazloZzeno je sodi§¢e ob reSevanju predhodnega vprasanja, katera
zemljiséa so (bila) funkcionalno oziroma skupno funkcionalno zemljisée, na katerih so
imeli etazni lastniki na dan uveljavitve ZLNDL pravico uporabe in poslediéno
ugotovitev, ali so to morda tudi parcele, ki so bile predmet kupnih pogodb, skladno z
napotki Vi§jega sodis¢a v Ljubljani v odlo¢bi I Cp 4676/2010 upostevalo normativno
ureditev, ki je veljala v ¢asu izgradnje naselja in prodaje stanovanj oziroma takrat
veljavnega pojma "zemljis¢e potrebno za redno rabo objekta”, ki se je kasneje
poimenovalo v funkcionalno in skupno funkcionalno zemlji¢e. Sodis€e je pri tem
upostevalo dolocila 190. ¢lena Stanovanjskega zakona (SZ-1, Ur. 1. RS, 69/03), ki
dolo¢a, da se pravica uporabe na dan uveljavitve ZLNDL ugotavlja na podlagi
dokumentov in pravnih aktov, na podlagi katerih je potekala gradnja veéstanovanjske
stavbe, saj gre pri tej doloc¢bi ravno za urejanje zateCenega (neurejenega) stanja.
Podobno dolocilo je sedaj vsebovano tudi v 30. ¢lenu Zakona o vzpostavitvi etazne
lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o doloéanju pripadajocega
zemljiS¢a k stavbi (v nadaljevanju ZVEtL, Ur. 1. 45/2008, ki je stopil v veljavo
24.5.2008), ki v primerih kot je konkretni, pri ugotavljanju oziroma dolo¢anju
pripadajodega zemljis€a k stavbam, zgrajenim pred 1. januarjem 2003, napotuje na
prostorske akte ali upravna dovoljenja, na podlagi katerih je bila stavba zgrajena ali
druge upravne akte, s katerimi je bilo dolo¢eno takSno zemljis€e, ¢e pa to ne pride v
postev, na merila in pogoje iz tistih prostorskih aktov, ki so veljali v ¢asu izgradnje
stavbe.

34 Kot izhaja iz Porodila o problematiki pri izgradnji soseske BS-3 StoZice z dne
30.3.1988 (priloga Al4) je bil glavni nosilec gradnje ZGP GIPOSS Ljubljana, kot
osnovni dokument za izgradnjo soseske BS-3 pa je naveden Odlok o sprejetju
zazidalnega nacrta za obmodje zazidalnega otoka BS-3 - Bezigrad (Ur.l. SRS 23/71) in
nato Odlok o spremembi in dopolnitvi odloka o sprejetju zazidalnega nacrta za
obmodje zazidalnega otoka BS-3 - Bezigrad (Ur.l. SRS §t. 13/74). Nadalje sodisce tudi
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ugotavlja, da je bila na Zdruzena gradbena podjetja G. L. (ki je bil prodajalec) na
tudi prvotoZena stranka (primerjaj navedbe na 1. §t. 478, 3. odst.), izhaja pa to tudi iz
dne 23.11.1998 sklenjene pogodbe o uskladitvi dejanskega stanja z zemlji§koknjiznim
in ugotovitev pogodbenih strank v obeh spornih kupnih pogodbah z dne 20.9.2002 (A
12 in A13).

35.0dlok o sprejetju zazidalnega naérta za obmodje zazidalnega otoka BS3 - Bezigrad
v 1. ¢lenu opredeli, da obmoc¢je zazidalnega otoka BS3 - Bezigrad obsega obmodje
med Titovo cesto, predvidenim podaljskom Vojkove ulice, predvidenim podaljskom
Tolstojeve ulice in predvideno obvozno cesto, po projektu, ki gaje v aprilu 1971 izdelal
urbanisti¢ni institut RS Slovenije v Ljubljani. Glede na 4. ¢len so dopus¢eni manjsi
odmiki od sprejetega zazidalnega naérta. Po spremembi odloka v letu 1974 pa je
sprejeta sprememba oziroma dopolnitev odloka za obmoéje med Titovo cesto,
podaljskom Vojkove ulice in predvidenim podaljskom Tolstojeve ulice in bodo¢o
obvozno cesto (1. ¢len spremembe odloka).

36. Da bi lahko sodis¢e odlocilo o predhodnem vprasanju, ali nepremiénine, ki so bile
predmet spornih prodajnih pogodb predstavljajo funkcionalno oziroma skupno
funkcionalnost zemlji§¢ k stanovanjskim objektom v naselju BS3, v katerih so
posamezni od toZnikov lastniki etaznega dela (gre za objekte na naslovih Trebinjska 5-
7,13 in 16, Maroltova 4,8-10,14 in 16, Reboljeva 1-6,9-11 in 13 ter Vojkova 91), je
sodisée v predmetni zadevi postavilo izvedenca gradbene stroke Marjana Jelenca, ki je
tudi izdelal izvedensko mnenje. Ker bi v skladu z napotki Vi§jega sodis¢a v Ljubljani v
sklepu I Cp 4676/2010 z dne 11.5.2011 moral izvedenec svoje izvedensko mnenje
dopolniti, le ta pa je bil s strani Ministrstva za pravosodje med tem razresen, je sodis¢e
v predmetni zadevi postavilo novega izvedenca gradbene stroke Roberta GradisSarja.

37. Izvedenec Robert Gradi$ar je izdelal izvedensko mnenje v katerem je odgovoril na
zastavljena vprasanja sodi$€a in sicer, da upostevajo¢ katastrsko stanje parcel v ¢asu
sklenitve spornih pogodb®, ugotovi, katere parcele oziroma njihovi deli so bili v &asu
izgradnje soseske (upostevajo¢ Odlok o sprejetju zazidalnega naérta za obmodje
zazidalnega otoka BS-3 - Bezigrad (Ur.l. SRS 23/71) in Odlok o spremembi in
dopolnitvi odloka o sprejetju zazidalnega nacrta za obmodje zazidalnega otoka BS-3 -
Bezigrad (Ur.l. SRS §t. 13/74) oz. zazidalni nacrt za obmodje zazidalnega otoka BS-3,
ki je bil sprejet v letu 1971 in njegove spremembe v letu 1974) in prodaje stanovanj
predvideni kot ,,zemlji§¢e potrebno za redno rabo objektov* na zgoraj navedenih
naslovih, kasneje poimenovano funkcionalno in skupno funkcionalno zemljisée in
poslediéno, ali so med njimi tudi parcele, ki so bile predmet prodajnih pogodb in
katere. Na podlagi pripomb pravdnih strank je izvedenec dne 30.1.2015 in dne
2.4.2015 svoje mnenje tudi dopolnil.

4 Med pravdnimi strankami ni sporno, da parcelacija kompleksa BS3(ob vloZitvi toZbe ) ni
bila opravljena.
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38.Ceprav sodis¢e nima strokovnega znanja, lahko izvedensko mnenje presoja z vidika
njegove popolnosti, logiénosti in prepricljivosti. Sodis¢e je izvedensko mnenje in
njegove dopolnitve Stelo kot prepricljivo, strokovno utemeljeno in celovito
obrazlozZeno, ki ga je ob svojem zasliSanju obrazlozil in pojasnil izvedenec. Sodisce
ugotavlja, da je izvedenec odgovoril na vsa zastavljena vprasanja. Sodi§¢e ugotavlja,
da so navedbe strank v predmetni zadevi zelo razliéne in nedvomno plod mocnega
interesa za uspeh v pravdi. Izvedenec pa je na drugi strani povsem nepristranski in je
do zakljuckov, prisel s pomocjo strokovnega znanja, s katerim sodi§e ne razpolaga,
argumenti in metode izvedenca pa so sodi$ée prepricali. Od imenovanja izvedenca
gradbene stroke Roberta GradiSarja dalje sta prvo in drugotoZenka izraZale dvom v
nepristranskost izvedenca. Prvo in drugotoZena stranka sta v vlogi z dne 11.7.2014
podali tudi predlog za izlocitev izvedenca, ker izvedenec sodeluje tudi v pravdi P
1904/2012-1, v kateri se med istimi strankami (MOL proti Giposs d.0.0 in Bojan Gjura)
reSujejo ista vsebinska vprasanja in v kateri je izvedenec izdelal poroéilo, ki je bilo
pristransko v korist toZeCe stranke in ker si je izvedenec v drugem postopku Ze
izoblikoval stalis¢a do vprasanj, ki so tudi predmet tega spora, v tej pravdi ne more
nastopati nepristransko. Vendar ga je sodisée s sklepom zavrnilo kot neutemeljenega.
Kot je sodisce Ze navedlo v sklepu z dne 22.8.2014 zgolj okolis¢ina, da je izvedenec v
nekem drugem postopku izrazil stali§Ce, s katerim toZena stranka ne soglaSa, ne more
biti razlog za njegovo izlogitev, saj ne izkazuje obstoja nevamosti, da bo izvedenec v
predmetnem sporu deloval pristransko.ToZena stranka po oceni sodi$¢a ni izkazala, da
je izvedenec deloval pristransko, torej da njegovo ravnanje bodisi kaZze na pristranski
odnos do strank bodisi izkazuje vnaprej$nje prepri¢anje o zadevi. Dejstvo, da se toZena
stranka z mnenjem izvedenca o¢itno ne strinja, ne predstavlja podlage za sklepanje o
obstoju okoli§¢in, ki vzbujajo dvom o nepristranskosti izvedenca. Neutemeljene so tudi
navedbe prvo in drugotoZene stranke, da je izvedenec storil absolutno bistveno krsitev
postopka, ker je opravil po njegovih pojasnilih informativni ogled spornih nepremiénin
brez vabljenja strank na ta ogled. Zgolj dejstvo, da izvedenec strank ni povabil na
ogled, ki ga je opravil, po oceni sodi§€a ne predstavlja upostevne procesne krsitve.
Nikjer ni predvideno, da mora izvedenec na ogled (pa naj gre za ogled, kot je bil
predmetni-informativne narave, ali ogled stvari oziroma pregled ljudi), ki ga opravi,
zato da lahko sestavi mnenje oziroma odgovori na zastavljena vprasanja vabiti tudi
stranke. Ogled je le predpogoj za to, da mnenje lahko sestavi, strankina pravica pa je v
tem, da se lahko do mnenja opredeli, nanj poda pripombe oziroma da lahko zahteva
njegovo dopolnitev, kar je prvo in drugotoZena stranka tudi storila, s ¢emer tudi
kontradiktornost postopka ni bila kr§ena.

39. Iz zgoraj navedenih razlogov sodisc¢e tudi ni ugodilo dokaznemu predlogu toZene
stranke za postavitev novega izvedenca gradbene stroke, pri tem sodi§¢e poudarja, da
nestrinjanje z ugotovitvami izvedenca ni razlog za imenovanje novega izvedenca.
Sodisce je zato sledilo ugotovitvam izvedenca, za katere je ocenilo, da temeljijo na
njegovih izku$njah in poglobljenem strokovnem znanju ter, da so skladne s trditveno
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podlago. Pri tem sodi§Ce Se dodaja, da ne dvomi v strokovnost izvedenca, saj je bil le ta

postavljen s strani Ministrstva za pravosodje.

40. Izvedenec je v svojem izvedenskem mnenju navedel, da zazidalni naért za obmodje
zazidalnega otoka BS3 (v nadaljevanju ZN 1971) iz leta 1971 opredeljuje obmogje za
stanovanjski namen kot celovito obmo¢je, ki je po namenu razdeljen na tri cone: 1.
javni objekti mestnega pomena, 2. cona spremljajo¢ih objektov in 3. stanovanjska
cona. Izvedenec je navedel, da je bila zasnova stanovanjske soseske BS3 izvedena na
nacin, da so bloki zdruZeni v Stiri priblizno enake velike stanovanjske enote. Med
posameznimi enotami so trije zeleni pasovi - zelenice z manj$imi Sportnimi in
otroSkimi igri§¢i, namenjeni Sportni rekreaciji in sprostitvi stanovalcev. Severno in
juzno zelenico zakljucuje skupina stolpnic. Prostor med skupino stolpnic zaseda odprta
povrsina, ki je v Casu izdelave izvedenskega mnenja namenjena mirujoéemu prometu.
ZN 1971 je na tem mestu predvidel pozidavo nizjega stanovanjskega bloka.

41.Neutemeljene so navedbe prvo in drugotoZene stranke kot je pojasnil tudi ze
izvedenec, da je bil zazidalni naért za obmocje zazidalnega otoka BS3 iz leta 1971 le
idejni projekt, saj gre za izvedbeni akt, ki je bil potrjen s strani Skup$Cine mesta
Ljubljana (Ur.l.SRS §t. 23/71) z odlokom o zazidalnem nacrtu za obmo¢je zazidalnega
otoka BS3.

42 .Na vprasanje sodisca katere parcele ali njihovi deli so bili v ¢asu izgradnje sosesk in
prodaje stanovanj predvideni kot zemljis¢e potrebno za redno rabo objekta oziroma
funkcionalno in skupno funkcionalno zemljisée je izvedenec navedel, da glede na
zasnovo soseske velja, da je ZN 1971 dolocal funkcionalno zemljisée posameznega
objekta, ki ga gre tolmaciti kot zemljiS€e - povrsino na kateri stoji stavba in povrSine
vrtov stanovanj Vv pritli¢ju objekta. Kot skupno funkcionalno zemljise gre Steti vse
ostale nepozidane povrSine zemlji$¢ v stanovanjskem obmodju ter povrsine locilnega
zelenega pasu (ki poteka v smeri sever jug). Izvedenec je navedel, da iste ugotovitve
veljajo za modifikacijo zazidalnega nacrta soseske BS3, leto izdelavo november 1973
ter za spremembe ZN za obmodje zazidalnega otoka BS3 marec 1974. Spremembe, ki
so opredeljene se nanaSajo na visino objektov, vi§ino stolpnic, lokacije parkimih
povrsin, ki so bile predvidene v kletni etazi in se premakne v pas ob Vojkovi cesti.
Izvedenec je tudi navedel, da od dneva podpisa spornih pogodb se je stanje v katastru
zemljis¢ spreminjalo. V Casu izdelave porodila nekatere parcele obstajajo v stanju kot
ob podpise pogodbe, posamezne parcele pa so bile predmet delitve in zdruZitve v
posameznih geodetskih postopkih. Izvedenec je uposteval v skladu z nalogo sodis¢a
stanje na dan podpisa pogodbe in uposteval vse nastale spremembe, ki jih je uspel
pridobiti.

43.Izvedenec je tako ugotovil katere od parcel, ki so bile predmet spomih pogodb
predstavljajo stavbisée, funkcionalno zemljis¢e ali skupno funkcionalno zemljisce.
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44.Upostevaje delni umik toZbenega zahtevka in izvedensko mnenje se je sodisce
opredelilo le $e do preostalih spornih parcel, ki so bile predmet spomih pogodb in so
predmet tega postopka in sicer parc. St, 474/3, 474/2, 472/3, 472/2, 471/3, 471/2,
470/9, 470/5, 477/3, 476/3, 477/2,475/3 in 478/3, vse k.o. Brinje I, parc.st. 595/4,
956/2, 957/2,959/2,958/2,596/4, 969/2, 970/2,971/2,978/3, 962/2 vse k.o. StozZice.

45 .Izvedenec je ugotovil, da je med parcelami, ki so bile predmet spornih pogodb tudi
nekaj zemljis¢, ki se nahajajo pod zgrajenimi objekti. [zvedenec je tako ugotovil, da se
parcela 470/9 k.o. Brinje I v celoti nahaja pod objektom na naslovu Puhova ulica 7,
Ljubljana. Prav tako se parcela 471/3 k.o. Brinje I nahaja v celoti pod objektom na
naslovu Puhova ulica 1 in 3. Parcela 476/3 k.o. Brinje I pa se nahaja pod delom
objekta na naslovu Puhova ulica 2 ter v celoti pod objektom na naslovu Puhova ulica 4,
Ljubljana. Ker so navedena zemlji§¢a pod objekti, v katerih toZniki niso etazni lastniki,
aktivna legitimacija toZnikov ni podana, zato je tozbeni zahtevek na ugotovitev
ni¢nosti v tem delu neutemeljen in ga je sodis¢e v tem delu zavmilo.

46. Nadalje je izvedenec ugotovil, da parcele v k.o. Brinju parc. §t. 470/5, (ki se je
nov 2009 razparcelirala v parcelo 470/25 in 470/26), parcela §t. 471/2, parcela §t.
472/2, parcela §t. 474/2 (nov. 2009 se je razparcelirala v parc. §t. 474/17 in 474/18),
parcela §t. 478/3 ter parcela §t. 475/3 predstavljajo skupno funkcionalno zemljisce, ki
sluzi ve¢ stanovanjskim objektom v soseski BS3, torej tudi objektom, v katerih so
tozniki etazni lastniki. Parcela §t. 472/3 predstavlja stavbisce, funkcionalno zemljisce
in skupno funkcionalno zemljis€e. Parcele st. 474/3, 477/3 in 477/2 pa predstavljajo
funkcionalno in skupno funkcionalno zemljisce.

47.1zvedenec je nadalje tudi navedel, da parcele §t. 472/3, 474/3 in 477/3 k.o. Brinje 1
mejijo na stavbis¢e velstanovanjskih stavb na naslovih na katerih toZniki niso etazni
lastniki. Izvedenec je navedel, da parcela §t. 472/3 tako predstavlja, stavbis¢e dela
objekta na naslovu Puhova ulica 5, Ljubljana, funkcionalno zemljise in skupno
zemljis€e. Parceli §t. 474/3 in 477/3 pa predstavljata funkcionalno in skupno
funkcionalno zemljisce. Izvedenec je pri tem na pripombo prvo in drugotoZene stranke
pojasnil zakaj navedene parcele predstavljajo tudi skupno funkcionalno zemljis¢e in
sicer, ker predstavljajo nasade, zelenice, otroSka igri¢a, dostopne poti, parkiri§¢a in
povrsine pod atriji stanovan;.

48.Izvedenec je nadalje ugotovil, da parcele 968/2,969/2, 970/2 k.o. Stozice
predstavljajo skupno funkcionalno zemlji$ée. Izvedenec je pri tem na pripombo prvo in
drugotoZene stranke pojasnil zakaj navedene parcele predstavljajo skupno
funkcionalno zemlji§€e in sicer, ker predstavljajo nasade, drevorede, zelenice,
dostopne poti, parkiriS¢a in cesto. Parc. §t. 971/2, 972, 978/3 k.o. Stozice so bile
ukinjene in spremenjene v parc. §t. 601/2 (ki se je nov 2002 delila v 601/2 in 601/121
(se nahaja pod objektom na naslovu Vojkova cesta 85) ter januarja 2012 v 601/2,
601/161, 601/162, 601/163 , ki predstavljajo funkcionalno zemljis¢e k Reboljevi 1 in 8
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ter danes parcela 601/187, ki predstavlja nasade, zelenico, javne parke, drevorede,
otrosko igri§ée, parkiri§¢a, dostopne poti, Sportno igrisée- gre zas skupno funkcionalno
zemljis€e soseske) in so predstavljale stavbisce, funkcionalno zemljis€e in skupno
funkcionalno zemljis¢e. Tudi parc.§t. 962/2 k.o. Stozice (danes 962/7, 962/8, 962/9)
je predstavljala stavbise (parc.§t. 962/7 se nahaja po delom objekta na naslovu
Vojkova cesta 89), funkcionalno zemljis€e in skupno funkcionalno zemljisc¢e (parceli
mejita na stavbi$ce stavbe na naslovu Vojkova vesta 85). Izvedenec je pri tem pojasnil
na pripombo prvo in drugotozene stranke, da parceli res mejita na stavbisce stavbe v
kateri tozniki niso etazni lastniki, vendar predstavljata in predstavljata zelenice in

dostopne poti zaradi ¢esar gre za skupno funkcionalno zemljisce.

49.1zvedenec je ugotovil, da parc. §t. 594/2 predstavlja skupno funkcionalno zemljisce,
prav tako parc. §t. 595/4, 596/4 k.o. StoZice. Iz parc. §t. 601/2 k.o. StoZice je nastalo
pet parcel, in sicer 601/21, ki je stavbisée, 601/161, ki je funkcionalno zemljisce,
601/62 funkcionalno zemljisée, 601/163 funkcionalno zemljisée in 601/187, ki
predstavlja funkcionalno in skupno funkcionalno zemljisée. 1z parcele 956/2 so nastale
nove parcele 956/10, 956/11 in 956/12, ki so vse funkcionalno zemljisce. Iz parcele
957/2 je nastala nova parcela 957/4, ki predstavlja funkcionalno zemlji§ée. Iz parcele
958/2 so nastale nove parcele in sicer 958/7, ki predstavlja funkcionalno in skupno
funkcionalno zemljisce, parcela 958/8, ki predstavlja skupno funkcionalno, 958/9, ki
predstavlja skupno funkcionalno zemljis¢e, parcela 958/10, ki predstavlja skupno
funkcionalno zemlji§ce, parcela 958/11, ki predstavlja skupno funkcionalno zemljisce.
Parc. 3t. 959/2 k.o. StoZice predstavlja funkcionalno in skupno funkcionalno zemljisce.

.....

nacrtu predvidena gradnja osmih garaznih ter ali so bile med njimi tudi parcele ali deli
parcel, ki so bili predmet spornih prodajnih pogodb, navedel, da zazidalni naért iz leta
1971, ne predvideva gradnje osmih garaznih hi§ temve¢ skupinske garaze (parkirna
mesta ob posameznih uvoznih cestah, ki so pravokotne na Vojkovo cesto ter $tiri
garaze v neposredni blizini Vojkove ceste. GaraZe so zaradi odloka mestnega sveta
Ljubljana (pri kolektivni stanovanjski gradnji ni dovoljena gradnja posameznih boksov
ampak skupinske garaze) zasnovane na nacin, da so nadzidane s stanovanjsko zgradbo.
V osnovi so garaze predvidene v kletni etazi, parkiri§¢a za obiskovalce so na terenu.
Lokacija parkirnih povrSin je bila tudi grafiéno prikazana v ZN1971. Modifikacija
zazidalnega nacrta soseske BS3, leto izdelave november 1973 ter za spremembe ZN za
obmo¢je zazidalnega otoka BS3, marec 1974 ima za spremembo lokacijo parkirnih
povrsin. Lokacija parkimih povrSin, ki so bile predvidene v kletni etazi posameznih
objektov se premakne v pas ob Vojkovi cesti in iz naérta izhaja podzemna gradnja
parkimih objektov. Izvedenec je navedel, da gre navedeni dokument Steti za dokument,
ki opredeljuje gradnjo osmih garaznih hi§ za potrebe stanovanjske cone naselje BS3.
Spremembe so bile potrjene v spremembah ZN za obmocje zazidalnega otoka BS3,
marec 1974. Navedeno naj bi izhajalo tudi iz planskih dokumentov Mestne ob¢ine
Ljubljana v izdelavo porodila.
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51.Izvedenec je upostevaje zazidalni nacrt 1971 in zazidalni nacrt 1974 ugotovil na
podlagi primerjav planskih dokumentov z lokacijo posamezne parcele, da v sklop
predvidenih lokacij za gradnjo garaznih hi§ sodijo parcele 470/25, 471/2, 472/2,
474/18, 486/2 k.o. Brinje ter parcele 594/2, 595/4, 596/4, 601/187, 956/2, 957/2, 958/8,
958/9, 958/10, 958/11, 959/2, 969/2, 970/2, 986/2, vse k.o. Stozice. Pri tem je navedel,
da je bila navedba posamezne parcele izvedena, ko je posamezni del parcele padel na
predvideno lokacijo gradnje. Izvedenec je tudi navedel, da povrSino za gradnjo
parkirnih povrS§in in gradnjo garaz zazidalni naért opredeljuje kot funkcionalna
zemljiSca soseske. Da zazidalni nacrt ni bil realiziran za gradnjo Sestih garaz med
pravdnimi strankami ni sporno. Izgrajena sta bila le dva. Zemlji§¢a so danes v naravi
odprte povrsine, ki so zasedene z vozili - mirujoéi promet. Po ugotovitvah izvedenca
glede na standarde Casa v katerih je bil izdelan zazidalni naért ter kasnej$ih modifikacij
izhaja, da soseska brez povrSin za mirujoéi promet ne more normalno funkcionirati.
Izvedenec je tudi pojasnil, da so bila funkcionalna zemlji§¢a soseske BS3 ob izgradnji
dolocena in obsegajo celotno povrsino soseske. Funkcionalna zemljis¢a soseske so bila
razvidna pred njeno gradnjo kot tudi v ¢asu podpisa pogodb. Izvedenec je tudi pojasnil,
da je dostop do objekta funkcionalno zemljisce, ki pripada posameznemu objektu,
ostali dostopi pa so skupno funkcionalno zemljisée. Skupno funkcionalno zemljisée za
ve¢ objektov je tisto zemljiSce, ki sluzi neposredno ali posredno ve¢ objektom znotraj
soseske. Skupno funkcionalna zemljiséa je potrebno obravnavati kot celoto. Soseska je
zakljuéena celota, ki jo sestavljajo vsa zemlji§¢a znotraj obmod¢ja zazidalnega nacrta.

52.Sodisée ugotavlja glede spomih parcel §t. 470/5, 471/2, 472/2, 474/2, 475/3, 477/2
vse k.o. Brinje I ter parcele 596/4, 595/4, 956/2,957/2, 959/2, 969/2 in 958/2 vse k.o.
StoZice naj bi te parcele zajemale povrSine v skupni rabi, ki sodijo v obmogje
zazidalnega otoka obmoc¢ja BS3 BeZigrad po odloku iz leta 1971 in so bile vse od
takrat dalje predvidene reSevanju mirujoéega prometa v naselju BS3, saj naj bi na njih
zgradili garazne objekte. Navedene povrSine so dejansko uporabljali uporabniki v
soseski. Sodis¢e nadalje ugotavlja, da gre za povrSine, ki so jih tudi glede na dopis v
prilogi A18 "kot skupni del stanovanjskih stavb dejansko uporabljali le uporabniki
v soseski". Iz predloZenih listinskih dokazov zlasti Porodila o problematiki pri
izgradnji soseske BS-3 z dne 30.3.1988 (Al4) in druZbenega dogovora o ugotovljeni in
oblikovani kon¢ni popreéni prodajni ceni stanovanj (15.3.1976) izhaja, da je bil v ceno
vsaj nekaterih stanovanj vkljuen tudi stroSek zaCasne ureditve parkiris¢. ToZene
stranke so zatrjevale, da tozece stranke na zemljisCih, ki so bile predvidena za gradnjo
garaznih hi§ pravice uporabe niso pridobile in so do realizacije zazidalnega naérta ta
zemljiSéa lahko le zaCasno uporabljale. Vendar so navedbe tozenih strank
neutemeljene. Sodis¢e namre¢ upostevaje izvedensko mnenje izvedenca, ugotavlja, da
so po zazidalnem nadrtu iz leta 1971 kljub temu ta zemljiiGa, ki predstavljajo bistvo
predmetnega spora (parcele po sprejetem zazidalnem nadértu predvidene za
izgradnjo parkirnogaraznih objektov)vsaj v delu zemljis¢a potrebna za redno rabo
stanovanjskih objektov oz. skupna funkcionalna zemlji$¢a, to so tista zemljiséa, ki

28


LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi

LIPNIK
Označi


sluzijo neposredno ali posredno ve¢ objektom znotraj soseske in brez katerih ta ne
more funkcionirati (prim. 9. ¢len SZ/91, ki je e veljal v €asu sklepanja spomih
prodajnih pogodb).

53. Glede na navedeno sodis¢e zakljucuje, da so toZniki ob nakupu svojih stanovanj
parcel st. 470/5, 471/2, 472/2, 474/2, 475/3, 477/2 vse k.o. Brinje I ter parcele
596/4,595/4, 956/2,957/2, 959/2, 969/2 in 958/2 vse k.o. StozZice , na katerih zazidalni
nacrt iz leta 1971 ni bil realiziran. Ker je parcela najmanjSa enota zemeljske povrSine,
ki je lahko objekt lastninske pravice in s tem predmet (samostojnega) prometa, za
aktivno legitimacijo etaznih lastnikov v zvezi s posamezno parcelo zato zadostuje, da
parcela vsaj delno predstavlja skupno funkcionalno zemljisée k objektom, ki. ga
uporabljajo/zasedajo etazni lastniki-toZniki. Glede na navedeno upostevaje
ugotovitve izvedenca, so tozniki nedvomno aktivno legitimirani glede navedenih

parcel v tem postopku.

54.Prav tako glede na navedeno ter upostevaje ugotovitve izvedenca sodisce

ugotavlja, da so tozniki ob nakupu svojih stanovanj pridobili pravico uporabe in

478/3 k.o. Brinje I in parc.st. 962/2,970/2,971/2 in 978/3 k.o. Stozice, ki
predstavljajo v celoti ali vsaj delno skupno funkcionalno zemlji§€e k stanovanjskim
objektom v naselju BS3, v katerih so posamezni od toZnikov lastniki etaznega dela (gre
za objekte na naslovih Trebinjska 5-7,13 in 16, Maroltova 4,8-10,14 in 16, Reboljeva
1-6,9-11 in 13 ter Vojkova 91). Zato so tudi glede navedenih nepremicnin tozniki v
predmetni zadevi aktivno legitimirani.

55.Res je, da je pri dvojnih prodajah (za kar gre tudi v obravnavanem primeru), zaradi
nacela zaupanja v zemljis§ko knjigo, pri vseh zahtevkih zoper pridobitelja lastninske
pravice praviloma treba izkazati njegovo slabovernost. Vendar pa je drugace v
primeru, ko se izkaze, da je Slo za razpolaganje s predmetom, ki sploh ni v
samostojnem pravnem prometu. Na to je ze opozorilo Vrhovno sodiS¢e v zadevah II
Ips 262/2009, II Ips 110/2011 in II Ips 420/2011.Pravica na zemlji§€u potrebnem za
redno rabo stanovanjskih objektov, ki sluZijo neposredno ali posredno ve¢ objektom
znotraj soseske in brez katerih ta ne more funkcionirati, Ze po predpisih, ki so veljali v
¢asu sklepanja kupnih pogodb za stanovanja v naselju BS3, se je lahko prenasala (le)
skupaj s pravico na stavbi oziroma njenem posameznem delu (drugi odstavek 7. ¢lena
Zakona o pravicah na delih stavb, 7. ¢len Zakona o prometu z nepremi¢ninami in
kasneje 12. Elen ZTLR). Iz predpisov, ki so urejali stanovanjska razmerja in iz
zemljiSkoknjiznih predpisov je izhajalo nacelo akcesornosti - glavno stvar predstavlja
stanovanje kot del stavbe, akcesorij pa je pravica uporabe zemljiSéa oziroma
solastninska pravica na skupnem funkcionalnem zemljiS€u in ustrezna pravica na
skupnih delih. Tudi potem, ko je prislo do lastninjenja, stanovanja kot posebnega dela
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stavbe nikoli ni bilo mogoce prodati brez ustreznih upravi¢enj na skupnih prostorih,
delih, napravah in zemljiS¢u (112. ¢len SPZ). Razpolaganje s predmetom, ki ni v
samostojnem pravnem prometu, ni dopustno, pogodba s takSnim predmetom pa je
ni¢na (35.0Z).

56.Vse zapisano velja tudi za sporne prodajne pogodbe sklenjeno med prvo in drugo
ter drugo in tretjetoZeno stranko. Tudi predmet teh pogodb so bile namrec
nepremicnine, ki so bile skupaj s stanovanji Ze prodane in preneSene na etazne lastnike
vecstanovanjskih stavb v naselju BS 3.

57.Glede na navedeno sodisce zakljucuje, da je toZzbeni zahtevek na ugotovitev ni¢nosti
pogodbe sklenjene dne 20.9.2002 med prvotoZeno stranko in tretjetoZeno stranko
utemeljen v delu, ki se nanaSa na nepremicnine parc. §t, 474/3, 474/2, 472/3, 472/2,
471/2, 470/5, 477/3, 477/2, 475/3 in 478/3, vse k.o. Brinje in 962/2 k.o. StoZice. V
preostalem delu pa je sodiSCe tozbeni zahtevek glede nepremicnin parc. §t, 471/3,
470/9, 476/3 k.o. Brinje I zavmilo iz zgoraj Ze navedenih razlogov (tocka 45). Nadalje
sodis¢e zakljucuje, da je utemeljen toZbeni zahtevek na ugotovitev ni¢nosti pogodbe
sklenjene dne 20.9.2002 med drugotoZeno in tretjetoZzeno stranko v delu, ki se nanasa
na nepremicnine parc.§t, 969/2, 970/2, 971/2, 978/3, vse k.o. StoZice ter tozbeni
zahtevek na ugotovitev niénosti pogodbe sklenjene dne 14.5.2002 med prvotoZeno in
drugotoZeno stranko, ki se nana$a na nepremicnine 956/2, 957/2, 959/2, 958/2,595/4,
596/4,969/2, 970/2,971/2, 978/3, vse k.o. StoZice.

Glede zahtevka na izbris lastninske pravice ter vzpostavitve zemljiSkoknjiZnega
stanja

58.Tozece stranke so na podlagi zatrjevane ni¢nosti pogodbe sklenjene 14.5.2002 med
prvo in drugotoZeno stranko utemeljevale tudi zahtevek na ugotovitev ni¢nosti vpisov
v zemljiSko knjigo za nepremicnine 956/2, 957/2, 959/2, 958/2,595/4, 596/4, 969/2,
970/2, 971/2, 978/3, vse k.o. StoZice in vzpostavitev prejsnjega zemljiskoknjiznega
stanja. Po 1. odst. 243. ¢lena Zakona o zemljiski knjigi (Ur.l. RS, §t. 58/2003, v
nadaljevanju ZZK-1 takrat, kadar je vknjizba dolo¢ene pravice iz materialnopravnega
razloga neveljavna in ¢e so zaradi te vknjiZbe krSene pravice doloene osebe na
nepremicnini, sodi§€e na podlagi tozbe te osebe ugotovi neveljavnost vknjizbe in
odlo¢i, da se vzpostavi prej$nje zemljiskoknjizno stanje vpisov. Po 2. odst. 244. ¢lena
Z7K-1 se zahtevek na izbris izpodbijane vknjizbe lahko uveljavlja tudi proti osebam, v
korist katerih je bila glede na izpodbijano vknjizbo vknjiZzena oziroma predznamovana
pridobitev ali izbris pravice. Sodisce je pri odlo€anju o zahtevku za ugotovitev ni¢nosti
sporne pogodbe Ze ugotovilo, da je ni¢na oz. v katerem delu oz. glede katerih
nepremicnin. Kljub ugotovljeni ni¢nosti spornih prodajnih pogodb pa ni v celoti
utemeljen zahtevek na ugotovitev ni¢nosti vpisov v zemljisko knjigo in vzpostavitev
prejSnjega zemljisSkoknjiZznega stanja.
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59.Zahtevek za izbris izpodbijane vknjiZzbe se lahko uveljavlja proti tistemu, v ¢igar
korist je z izpodbijano vknjizbo vknjiZena pridobitev ali izbris pravice
(1.0dst.244.¢1.ZZK-1). Sodis¢e je po vpogledu v zemljiskoknjiZzne izpiske pod
prilogami C (C15-39) ter upostevaje aktualno zemljiSko stanje ugotovilo, da je
drugotozena stranka Giposs-Invest d.o.o0. na podlagi prodajne pogodbe z dne 14.5.2002
vknjizila lastninsko pravico le glede treh parcel §t. 956/2, 957/2 in 959/2 k.o. StozZice
sedaj nepremi¢nine z ID znakom 1735-956/2-0, 1735-957/2-0, 1735-959/2-0.
3.0dst.244 ZZK-1 doloca, da izbrisna tozba ni dopustna proti dobrovernim osebam, v
korist katerih je bila pridobitev ali izbris pravice vknjizen. Vendar dobra vera
pogodbenikov glede na dolo¢bo 35. ¢lena OZ, ko je Slo za razpolaganje s predmetom,
ki sploh ni v samostojnem pravnem prometu, nima vpliva na presojo veljavnosti
oziroma neveljavnost (niénost) sklenjenih pravnih poslov. Glede na navedeno sodisce
zakljucuje, da je utemeljen tudi toZbeni zahtevek toZece stranke na izbris vknjizb in
vzpostavitev zemljiskoknjiZznega stanja glede nepremiénin z ID znakom 1735-956/2-0,
1735-957/2-0, 1735-959/2-0. Zato je sodis€e odlodilo kot izhaja iz izreka sodbe.

60.Glede preostalih parcel §t. 958/2,595/4, 596/4, 969/2, 970/2, 971/2, 978/3, vse k.o.
Stozice pa sodis¢e ugotavlja, da drugotozZena stranka na podlagi prodajne pogodbe z
dne 14.5.2002 ni vknjiZila lastninske pravice niti ni predznamovana pridobitev le-te v
korist drugotoZene stranke. Ker se zahtevek za izbris izpodbijane vknjizbe lahko
uveljavlja proti tistemu, v éigar korist je z izpodbijano vknjizbo vknjiZzena pridobitev
ali izbris pravice, je sodis€e zahtevek na ugotovitev ni¢nosti vpisov v zemljiSko knjigo
in vzpostavitev prejSnjega zemljiskoknjiZznega stanja glede navedenih parcel Ze iz tega
razloga zavmilo.

Stroski postopka

61.Sodisc¢e je pravdne stroske odmerilo v skladu z doloé¢bo 158.¢1.ZPP, 2. odstavka
154. ¢lena, v zvezi s 155. ¢lenom ZPP. Glede na to, da so toZede stranke razen v
prvotnem postopku prvotozee stranke-Zelve d.o.0. uspele s 75 % tozbenega
zahtevka (glede zahtevka na izbris in na izstavitev zemljiSkoknjiZzne listine ter
podrednega toZbenega zahtevka ter zahtevka glede prvotoZece stranke pa posebni
stro$ki niti niso nastali) je sodis€e na podlagi 2. odst. 154. ¢lena ZPP odloéilo, da
so toZene stranke dolZne tozZeéi stranki nerazdelno povrniti 75 % nastalih pravdnih
stroSkov. Pri ¢emer je pri uspehu toZece stranke sodis¢e upostevalo tudi delni umik
tozbe v skladu z dolo¢bo 158.¢1. ZPP, ki dolo¢a, da mora toznik, ki umakne toZbo,
nasprotni stranki povrniti vse pravdne stroske. Razlog, zaradi katerega se je tozeca
stranka odlo¢ila za delni umik toZbe, ni pomemben. Edino izjemo predstavlja umik
tozbe po izpolnitvi zahtevka, za kar v konkretnem primeru ne gre. Sodisée je
pravdnim strankam na podlagi 1. odstavka 41. ¢lena Zakona o odvetniski tarifi (Ur. 1.
RS, §t. 67/2008), 19. ¢lena Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o odvetnistvu
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(Ur. 1. RS, st. 35/2009) in Odvetniske tarife (Ur. 1. RS, §t. 67/2003, v nadaljevanju OT)
ter v skladu s stroSkovnimi zahtevki, priznalo naslednje pravdne stroSke:

= toZeCi stranki: (1) po stroSkovniku z dne 26.1.2010: 2080 odv. to¢k za tozbo z dne
12.10.2004, 1040 odv. tock za predlog za izdajo zacasne odredbe, 1625 odv. tock za
pritozbo z dne 2.11.2004 zoper sklep o zadasni odredbi, 1040 odv. to¢k za narok
10.1.2005, 1950 odv. to¢k za pripravljalno vlogo z dne 10.1.2005, 1625 odv. tock za
pritozbo z dne 28.1.2005 zoper sklep o zacasni odredbi, 1040 odv. tock za odgovor na
ugovor z dne 17.5.2005, 1500 odv. to¢k za odgovor na pritozbo z dne 19.7.2005, 1560
odv. to¢k za pripravljalno vlogo z dne 20.1.2006, 1040 odv. tock za pripravljalno vlogo
z dne 25.5.2008, 1300 odv. tock za zastopanje na naroku 13.6.2008 in 150 odv. tock
umine, 1120 odv. to€k za zastopanje na naroku 20.3.2009 in 200 odv. tock urnine,
2400 odv. toc¢k za pripravljalno vlogo z dne 10.7.2009, 2400 odv. tock za pripravljalno
vlogo z dne 9.9.2009, 2400 odv. tock za pritozbo z dne 4.12.2009 zoper sklep z dne
16.11.2009, 2400 odv. tock za zastopanje na naroku 26.1.2010 in 100 odv. toc¢k urnine,
skupaj 26.970 odvetniskih tock, kar ob upostevanju vrednosti odvetnisSke toc¢ke v visini
0,459 €, znasa 12.379,23 €, kar povecano za priglasene materialne stroske (1% od
stro§kov zastopanja) v viSini 123,79 €, 20 % DDV, in placano sodno takso za tozbo
(1.585,71 €), znaSa 16.589,33 €; (2) po stroSkovniku z dne 13.5.2015: 2000 odv. tock
za odgovor na pritozbo z dne 27.10.2010, 1600 (2 x 800) odv. tock za pripravljalni
vlog zdne 6.10.2011 in 24.11.2011, 800 odv. tock za zastopanje na naroku 2.12.2011,
800 odv. tock za pripravljalno vlogo z dne 12.12.2011, 50 odv. tock za vlogo z dne
29.3.2013, 2400 (3 x 800) odv. tock za pripravljalne vloge z dne 15.1.2014, 12.12.2014
in 16.2.2015, 800 odv. tock za zastopanje na naroku 9.6.2014, 1600 (2 x 800) odv. tock
za zastopanje na naroku 8.4.2015 in 13.5.2015, skupaj 10.050, oziroma povecano za
200 % zaradi zastopanja ve¢ kot 30 oseb (prim. 9. ¢len OT), 30.150 odvetniskih tock,
oziroma 13.838,85 €, in povecano za 22 %, 16.883,40 €. Temu znesku je sodisCe
pristelo $e sodno takso za sodbo (1.585,71 €) in stroske za izvedenca (Marijana Jelenca
in Roberta Gradisarja) v skupnem znesku 7.294,07 € (4.000,00 € po sklepu z dne
31.8.2009, 132,50 € po sklepu z dne 28.1.2010, 473,50 € po sklepu z dne 15.5.2013,
1.900,75 € po sklepu z dne 1.12.2014, 249,06 € po sklepu z dne 3.3.2015, 249,06 € po
sklepu z dne 5.5.2015 in 289,20 € za ustno podajanje mnenja na naroku 13.5.2015).
Pravdni stroski toZece stranke znaSajo 42.352.51 €, pri Cemer je toZeca stranka glede
na uspeh v pravdi upravi¢ena do povmitve stroSkov v visini 31.764,38 € (75 % od
42.352,51 €).

62.Upostevajo¢ vrednost spornega predmeta 158.571,19 € (prej 38.000.000,00 SIT)
sodi§Ce tozeci stranki ni priznalo vi§je priglaSenih to¢k za posamezne storitve, saj niso
v skladu z OT. Sodis€e je odmerjene stroske naloZilo v nerazdelno plaéilo toZenim
strankam. V primeru zamude s placilom dolgujejo tozeci stranki tudi zakonske
zamudne obresti od odmerjenega zneska pravdnih stroskov, in sicer od prvega dne po
izteku paricijskega roka dalje.
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PRAVNI POUK:

Zoper sodbo je dopustno vloziti pritozbo v roku 15 dni od dneva njenega prejema
pisnega odpravka. Pritozba se vlozi pisno v dveh izvodih pri tem sodi$¢u, o njej pa bo
odlocalo Vi§je sodis€e v Ljubljani. PritoZzba mora obsegati navedbo sodbe, zoper
katero se vlaga, izjavo, da se sodba izpodbija v celoti ali v dolo¢enem delu, pritozbene
razloge in podpis pritoznika (355. &l. ZPP). Ce je pritozba nerazumljiva ali ne vsebuje
vsega, kar je treba, da bi se lahko obravnavala, jo sodiS¢e zavrze, ne da bi pozivalo
vloznika, naj jo popravi ali dopolni (336. ¢l. ZPP). Ob vlozitvi pritozbe mora biti
plagana sodna taksa. Ce sodna taksa ni pladana niti v roku, ki ga dolo¢i sodisée v
nalogu za njeno placilo in tudi niso podani pogoji za oprostitev, odlog ali obro¢no
placilo sodnih taks, se 3teje, da je pritozba umaknjena (3. odst. 105 a. &l. ZPP). Ce ob
vlozitvi pritoZzbe pooblascenec stranke, ki je odvetnik ne predloZi pooblastila, mu
sodiS¢e ne dovoli, da zacasno opravlja pravdna dejanja za stranko, ampak pritozbo
zavrze (5.odst. 98. ¢l. ZPP).

V primeru, da stranka vlozi pritoZzbo po pooblasencu, mora biti ta odvetnik ali druga
oseba, ki je opravila pravniski drzavni izpit. Pritozbo, vloZeno po pooblascencu, ki ni
odvetnik ali druga oseba, ki je opravila pravni$ki drzavni izpit, bo sodi$e kot
nedovoljeno zavrglo.

Ljubljana, 5.junij 2015

Okrozna sodnica:

Vesna Ponikvar
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Lipnik:

1z sklepa in sodbe P 1234/2011-1 izhaja stalis¢e sodnega izvedenca, da je »skupno funkcionalno zemljis¢e« soseske sestavljajo tudi ceste znotraj
funkcionalnega zemljisca. Taka ureditev postavlja cel kup vpradanj, ki jih bo treba v praksi reSevati.

1. Le kako bodo etazni lastniki, ki komaj zmorejo placevati stroske stanovanja, vzdrzevali vse skupaj — tako ogromno sosesko in vse te zunanje
povrsine?

2. Kako se bodo dogovorili upravniki posameznih stavb v etazni lastnini?

3. Kdo bo skrbel za prometni rezim, za zimsko sluzbo, za urejanje otroskih igris¢?

Sodni izvedenec je bil o¢itno »zaveden« z oznako obmocja urejanja po ZN in definicijo »parcelne meje« obmogja.

Vse to se je opredelilo pri vsakem zazidalnem nacrtu, znotraj teh mej se je pa potem razdelalo »stroSke« komunalnega opremljanja ter zasebnih investicij po
»gradnji za trg«.

Vsega tega sodni izvedenec sploh ni preverjal!
Sodni izvedenec s pozicije moc¢i zanemarja Se cel kup stvari.

4. Med drugim sploh ne navaja "nacrta gradbenih parcel" iz Zazidalnega nacrta (tega sem ga videla na lastne o¢i! — bil je tudi predhodnik PUPa z

odlocb", niti »nacina financiranja« s komunalnim prispevkom in vsebine obraunavanja teh prispevkov (stroski komunalnega opremljanja).
5. Nadalje ne uposteva doloc¢il Zakona o Gospodarskih javnih sluzbah, 76. Clen:

76. ¢len (lastninjenje objektov in naprav)

»Z dnem uveljavitve tega zakona postanejo lastnina republike, ob¢ine oziroma Mesta Ljubljana infrastrukturni objekti, naprave oziroma omrezja ter mobilna
in druga sredstva, ki so v skladu s predpisi namenjena izvajanju dejavnosti oziroma zadev iz 68. ¢lena in prvega odstavka 72. €lena tega zakona, vklju¢no
s sredstvi, ki so:

—  bilafinancirana iz sredstev prispevkov ali povraéil, iz sredstev samoprispevka ali iz sredstev, ki so se obvezno zdruZevala na podlagi zakona,
samoupravnega sporazuma ali drugega samoupravnega splosnega akta (sredstva solidarnosti in vzajemnosti), ali
—  bilaneodplacno prenesena v podjetja oziroma organizacije za izvajanje dejavnosti iz 68. ¢lena in prvega odstavka 72. ¢lena tega zakona.

Na objektih in napravah oziroma omrezjih in drugih sredstvih iz prejSnjega odstavka z dnem prenosa v javno lastnino, ugasnejo vse terjatve do republike, obéine,
skupnosti ob¢in ali Mesta Ljubljane.

Predlogu za zemljiskoknjizni vpis lastniStva infrastrukturnih objektov in naprav oziroma omrezij iz prvega odstavka tega ¢lena novi lastnik prilozi pisno izjavo o
pridobitvi lastninske pravice po tem zakonu.

Doloc¢be prejsnjih odstavkov se ne uporabljajo za objekte in naprave oziroma omrezja in druga sredstva, ki so bila zgrajena ali pridobljena s sredstvi pravnih ali
fiziénih oseb na nacin, ki ni vsebovan v prvem odstavku tega ¢lena.

Ce so bila v objekte in naprave oziroma omreZja in druga sredstva iz prejinjega odstavka vloZzena tudi sredstva solidarnosti ali vzajemnosti oziroma sredstva iz
sistema financiranja dejavnosti posebnega druzbenega pomena, se razmerja glede teh sredstev uredijo s pogodbo med osebami iz prejSnjega odstavka in
republiko, ob¢ino, skupnostjo ob¢in ali Mestom Ljubljana.«

6. Nadalje: popolnoma spregleda dolo¢ila "stanovanjskega zakona" (Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 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)), da "skupnih funkcionalnih zemlji§¢" ni, ¢e so namenjene "javni rabi":
9. ¢len — preneha veljati s Stanovanjskim zakonom, Uradni list RS, §t. 69/2003
Funkcionalno zemlji$¢e stanovanjske hise je po tem zakonu tisto zemljisce, ki je neposredno namenjeno njeni redni rabi
in brez katerega ne more funkcionirati, kot npr.: dostopne poti, dovozi, parkirni prostori, prostori za smetnjake, prostori za
igro, pocitek in podobno.
Skupno funkcionalno zemlji$c¢e je po tem zakonu zemljiS¢e iz prej$njega odstavka, kadar sluzi ve¢ stanovanjskim hisam
neposredno ali posredno in ne sodi med dobrine v splodni rabi.

7. Nakoncu iz sklepa in sodbe P 1234/2011-1 izhaja, da so tudi CESTE »skupno funkcionalno zemlji§¢e« - torej lahko »lastniki« stanovanj v soseski
vse skupaj zagradijo — zakaj le neki ne??





