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Leta 2019 je Ministrstvo za okolje in prostor pripravilo predlog novega Stanovanjskega zakona (82-2).7 Venda

"je bil pripravijen pravzaprav brez sodelovanja strokovne in laiéne javnosti in sledil je neuspeh v zakonodajner

postopku. Stroka in zainteresirana javnost sta takrat dokenéno spoznali, da bo izjemno tezko dasedi politién
soglasje glede celovite reforme stanovanjske zakonodaje, zato z nekaterimi nujnimi spremembami ni bilo mogoc
veC Eakali. Ob nastopu nove vlade je zato Zbornica za poslovanje z nepremigninami pri GZS ponovno pozval;
novega ministra k pripravi nujnih sprememb $Z-1,2 ki bi odpravile nekatere najvedle teZave, pri Semer bi se p
uveljavitvi teh sprememb lahko zagela pripravijati celovita reforma. Prvi osnutek novele SZ-1E je nastal 21. juliji
2020 in je dejanske obravnaval le najbolj pereéa vpraSanja, s katerimj se ne da ved odlasati.

Kaj spreminja predlog novele
Stanovanjskega zakona (SZ-1E)

Najpomembnejie je vpradanje neprofitnih najemnin, za
katers v veijavnem zakonu ni bila predvidena revaloriza-
cija, zato so te realno ostafe na ravni iz leta 2003.2 Od
takrat so zato lastniki stanovanj z neprofitno najemnino
izgubili cgromno sredstev, poslediéno je precej upadlo
tudi &tevilo stanovanj, saj interesa za gradnio ali cbnovo
preprosto ni bilo.

Po zakljuéeni javni obravravi in medresorskem
usklajevanju je Ministrstvo za okolje in prostor pripravilo
popravijen predlog zakone, ki ga je Viada RS potrdila
na 47. redni seji dne 7. januarja 2021. Po zaletku zako-
nodajnega postopka v Driavnem zboru? se nakazuje
realna moZnost, da bi bil predlog SZ1E v doglednem
¢asu sprejet. Zdaj lahko podrobneje analiziramo vsebino
predioga in Ze v tef fazi opozorime na nekatere nado-
slednosti, ki jih je 3e mogode odpraviti. Ne glede na to
lahko zatrdimo, da stroka zelo podpira spreietjie zakona,
saj pcmeni pomemben korak k normalizaciji slovenske

- stanovanjske potitike. To ne nazadnje izhaja tudi iz raz-

prave na lanskem posvetu Poslovanje z nepremi¢ninami,
ki je potekal od 11. do 13. novembra.

V nadaljevanju obravnavam posamezne resitve, ki
Jih prinada predlog zakona, in predstavijam pomisleke
stroke.

Ocena stanja in razlogi
za sprejetje

ObrazloZitev predloga Zakona o spremern
nitvah Stancvanjskega zakona (SZ1E)® (s
predlog novele) navaja zelo .padebing: #
%e dolgo poudaria stroka. Pregiggs
pedlaga v akcijskem natriu Resohic] analnem
stanovanjskem programu 20152025 {HeNgP.15-25),8
hkrati pa sledijo zavezam Koaligijske: poghdbis o sode-

stanja pripravijavci opczarjgjo predvsem na gornanjkanje
javnih najemnih stanovanj, kar iziemne - slabe vpliva na
dostopnost primernih stanovanj, Pri tem se sklicujejo na
ugolovitve RaNSP 15-25, pri éemer valja poudariti, da je

v tem tre'nut_ku poloZaj 3e slabi, kot je bil ob njenerr

sprejemaniu. Kot drugi problem, ki narekuje prediagane
spremembe, tudi pripravijave izpostavljajo cbéutne pod
cenjene-vidino neprofitne najemnine. Pri upravljanju ved
stanovanjskih stavb med kijuénimi razlogi za prediagane
spremembe izpostavijajo nekatere ekscesne primare iz
bliznje preteklosti, pri emer posehej amenjajo. medijskc
odmeven primer druzbe Atrij iz Celia, In dsajstvo, da je
vadji del stancvanjskega fonda v Sloveniji stareji in jg
zate potreben temeliite cbnove ali celo rekonstrukcije. A
to zahteva poenostavitve pri odloganju etaznih lastnikov,
saj je ravno to glavni razlog, da Stevilne stavbe Ze dajj
tasa osiaiajo neurgiena.

Poglavitne resitve - upravijanje

- Poenostavljeno odlodanie etaZnih lastnikov

Poenastavitev adlodanja etaZnih lastnikov obravnavajo
4., & in 8. &len predioga novele. Ta se izraza pred-
vEerm v zZniZevanju potrebnih soglasij staznih lastnikov
z8 nekatere najpomembnajde adloditve in tudi v poeno-

‘stavitvah samega natina odioganja. Dolodba 4. &lena

se nanada na spremembo veljavnega 25. Clena SZ-,
Z njo pa se predvsem nekolike jasnsje opredeljuie pojem
poslov rednega upraviianja. S predlagano spremembo
se posli rednega upravljanja délijo na posle obrato-
vanja in posle vzdrzevanja. Dolotba drugega odstavka
spremenjenaga 25. &lena po novem ne vsebuje ved
eksemplifikativnega navajanja-deloéenih posiov rednaga
upravlianja (doloditev ter razreditev upravnika in nad-
zornega odhora ter oddajanje skupnih defov v najem),
saj je v ta naman predviden povsem nov 25.a clen
(5. &len predloga), ki primergma navaja bistveno §irdi
naber poslov rednega upravijanja.

Bistveno je spremenjena dolocba &etrtega odstavka
25. Clena SZ, ki podrabneje opredeljuje posle vzdrie-
vanja vestanovanjske stavbe. Predlagana sprememba je
posledica spremeambe gradbene zakonodaje.” Z njo se
med posle vzdrzevanja vedstanovanjske stavbe in s tem
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med posle rednaga upravijanja uvrddajo tudi izboljave,
za katere ni freba pridobiti gradbenega dovolienja. Za
taksne izboljdave je bilo do zdaj petrebno trietrtinsko
soglasje etaznih lastnikov, kar je bilo v praksi zaradi
objektivnih razlogov izjemna tezke dosedi. Z uvrstitvijo
teh del med posie rednega upravljanja bo odioéanje o
njih bistveno laZje. Zaradi zniZanja potrebnega sogias-
ia etafnin lastnikov pa predlog zakona predvideva tudi
dodaino pravho varsivo preglasovanega etaZnegs lastni-
ka, ki bo lahko sprejeti sklep izpodbijal v nepravdnem
postopku,

Zelo pormmembna je tudi izrecna navedba, da med
posle vzdrzevania spada priprava projekine dokumen-
tacije, ki je potrebna za izvedbo vzdrzavanja.é Med
posle vzdrZevania spada iudi vgradnja dodatnih delilni-
kov, meriinikov 4li odétevalnih Steveev v vedstanovanjski
stavbi, ki omogodajo posredno dolofanje deleZev za
porablieno toploio, toplo In hladno vodo v posamezni
obraduriski encti.

Kaj so posli rednega upravljanja?

Kot redeno, so pripravijavei predloga novele Zeleli posle
rednega upravljanja doloditi bistveno natanéneje, saj fi
v vsakodnevni praksi povzrodajo najved sporav in neso-
glasij. Poslediéne prediog predvideva nov 25.a Slen, ki
primeroma havaja kar 12 posiov rednega upravljanja.
Delnc gre za jasnejdi zapis dosedanjih poslov rednega
upravijanja, kar je vsekakor pozitivno, pe drug! strani pa
s0 izrecno nasteti nekateri novi posli rednega upravijanja.

Medrje naj bi se po novem uvrstilo tudi odloéanje
glede zavarovanja vecstanovanjske stavbe kot celote. To

je namred do zdaj veljalo za posel, ki presega redno-

upravlianje, kar je v praksi povzrocalo teZave pri skle-
panju zavarovani. Zato je veliko vedstancvanjskih stavb
pavsem nezavarovanih.®

Cpozoriti velja fudi na spremembo 33. flena SZ-1
(8. &len predioga), s katero se iz vsebine Pogodbe o
medsebojnih razmerjih izrecno izvzema zavarovanje stav-
be kat celote, kar pomeni odklon od sicerdnje vsebine
pogodbe, ki je dolotena v Stvarnopravnem zakoniku
(SPZ)10 Opozeriti moram fudi na doloébe 39. dlena
predioga, ki dologa, da se odloditve glede zavarovanja

vedstanovanjske stavbe kot celote 3tejejo med posle

rednega upravijanja, ne glede na morebitna drugaéna
dolodila pogodb o medsebojnih razmerjih, ki so bile
skienjene pred uveljavitvijo zakona.

V novem 25.a &lenu se zaradi zniZevanja soglasij ozi-
roma umestanja nekaterin novih odlotitev etaZnih lastni-
kov med posle rednega upravijanja predvideva dodaino
pravao varstvo preglasovanega etaznega lastnika. Ta
tahko v nepravdnem postopku zahteva razveljavitev posa-
meznega sklepa, vendar le glede poslov, ki obsegajo
vgraditev novih naprav, opreme ali njinove nadomaestitev
pred potekom pri¢akovane dobe trajarja ter razveljavitev
sprejetega nadrta vzdrZzevanja v delu, ki dolo¢a vgraditev
navih naprav, all oprems ali njihovo nadomestitev pred
potekom pricakovane dobe trajanja.'! Dedatna za3Gita
preglasovanih etaznih lastnikov je sicer dobrodosla, a
se v stroki pejavljajo pomisleki, da bi to lahko vodilo
v zmanj3anje udinkovitost! cdlodanja etaZnih lastnikoy,
kar je osnovni cifj omenjenih sprememb.'?

LaZiemu sprejemanju odloCitev etaznih lastnikov je
namenjena tudi predvidena sprememba 29, &lena S21
(6. ¢len predioga). Z njo se med posle, ki prasegajo
redno upravijanje in za katere se zahteva soglasje vel
kakor treh etrtin etaznih lastnikov glede na soiasiniske
deleZe, uvréda tudi odicCanje ¢ vseh gradbenih delih

na skupnih delih vedstanovanijske stavbe, za katera je
treba pridobiti gradbeno dovolienje po zakonu, ki ureja
graditev, razen spremembe namembnosti, za katero bo
3e vedno nujno pridobiti soglasje vseh staznih lastnikov.
S iem bi omogodili taZjo izvedbo nekaterih gradbenih
posegov, za katere se je zdaj (v skladu z dolocbo druge-
ga odstavka 29. §lana) zahtevalo soglasje vseh etaZnih
lastnikov, kar je bilc marsikdaj nemogode dosedi’®

Med posle, ki pressgajo posle rednega upravijanja,

‘se s predlagano spremambo uvrdéa tudi odloganje eta-

nih lastnikov o doloditvi upravaika v stavbah, v katerih
sicer upravnik ni obvezen. To Je vsebinsko manjda, a
kljub temu izredno pomembna sprememba, saj se Ste-

wvilni etazni fastniki v manisih objektih sredujgjo s slabim

upravljanjem svojih stavb in njihovo poslediéno neureje-
nostio ier propadanjem oziroma izgublianjem vrednosti.

Soglasje etaZnih lastnikov za najem posojila v breme
stanovanjskega sklada

Veliko teZavo za izvajanje nekaterih investici) v vedstano-
vanjskih stavbah utegne pomeniti predlog spremembe
drugega odstavka 29. ¢lena, s katerc se izrecno dolo-
ta, da je soglasje veeh etaZnih lasinikov potrebno tudi
za najem in odpladevanje possjila v breme rezervnega
skiada, Ostaja namreé dejstvo, da v Stevilnih vedsiano-
vanjskih stavbah etaZni lastniki v rezervnih skladih nimajo
zbranih dovolj sredstev za izvedbo nekaterih nujnih inve-
sticij. Ceprav se bodo v skladu s prediagano spremembo
7a izvedbo tak&nih del lahko odiodili s tridetrtinsko vecino
po solastnigkin delezih, investicije kljiub temu ne bodo
mogi fzvesti zaradi pemanjkanja -sredstev. Pripravijavci
predloga take po mnenju strocke neupraviCeno vziraja-
jo pri soglasju vseh etaznih lastntkov za najem kredita
v breme rezervnega sklada, $e posebej zato, ker je
obvezni prispevek v rezervni sklad Ze zakonsko dolafena
obveznost vsakega etaznega lastnika. Tudi prakse iz
tujine kaZejo na to, da tako visvkega standarda druge
drzave ne poznajo.%

Do zdaj so eta#ni lastniki ta problem redevali na
druge nadine (npr. odkup ferjatev), a obstaja nevarnost,
da v prihodnje zaradi izrecnega zapisa v spremanjenam
drugem odstavku 29. &ena $Z1 to ne bo ved mogo-
&e. S tem bi pri nekaterih najpomembnej$ih investicijah
v vedstanovanjskih stavbah s prediaganimi sprememba-
mi iznidili ucmek nifanja potrebnih soglasij.

Zaradi smersn;ega nizanja poirebnik soglaslj zz dolo-
dene odloditve se tudi v spremenjenem 29, &leny SZ41
uvaja dodatno pravno varstvo preglasovanege etaZne-
ga lastnika, ki bo posamezni sklep lahko izpodbijal po
postopku, ki je predviden v novem 25.a Clenu.

V sklop reditev, ki naj bi poenostavile odicéane
etaZnih iastnikov, nedvomno lahko Stejemo tudi uved-
bo elekironskega odloganja, ki ga urejata spremenjeni
34, &len SZ1 (9. 8len predloga) in novi 35.a &len SZ1
(11. &ien predloga). Potreba po tem se je zelo nazornoc
pokazala tudi med sedanjo epidemijo, ko so imeli etazni
lastniki in upravniki velike teZave s sprejemanjem odlo-
ditev po predvidenih postopkih. Medtem ko se v spre-
menjenem 34. &lenu 8Z1 le doloda dodatna moZnost
odlodanja etaZnih lastnikov z elektronskim odloCanjem,
je to podrobnefe urejeno v novem 35.a lenu.'® Delodba
prvega cdstavka novega 35.a &lena doioga, da morajo
biti, kadar se odleda z elektronskim glasovanjem, omo-

godens preveritev identifikacije (istovetnosti) etafnega

lastnika ter sledliivost in varnost glasovanja. To torgj
velja le za etaine lastnike, ki na ta nadin odlog¢ajo.’®
Posebej pomembna je tudi dolotba prvega cdsiavka

8y praksi so sa etaini lasiniki
upravniki pogosto sredevali & t§
vo, sa) teh stroSkov zaradi nejusng
zakonodaje in razlitnifr tolmade
nigo mogli kriti iz sredstev reze)
nega sklada. Polczaj e bil 3e B
zapleten zalo, ker ja na drugr:stn
Eka sklad za prijavo na svoje TazD
se zahteval priprave prajekin
mentacije, ki je tudi po nara
sestavni del samega posfa. £ri
projektne dokumentacije j&:pog
tudi precejien strodek, zato s
stazni fastniki zelo nezadoval
§ predlagano spremembo Be
diterna v praksi kendno odps

8 Na Zdruzenju upravnikey
mifnin smo i sicer veeskozi
prizadevali, da bi bilo zavasol
vadstanovaniske stavbe za
pomembrsj§a tveganja obvezna
kar je pogosia praksa tudi ¥t
{Nemtija, Belgia, Mizezemska:
tugalska idr), vendar s tem prag)
gom do SZ-1E nisthio bili uspelni
Gotovo bo treba ob pripravi cel
te reforme ponovng razmislit kugi
o uvedbi obveznega zavarovanja
stavibe Kot celote.

10 r. i RS, #. 87/02 in nas

M SodisEe bo skiep razveliav
bo ugotovilo, da bi se s posed
iz izpodbijanega sklepa ali iz"iz
bijanega dela sprejetega nadrtd
vidrievania peslebial posamez
del etaznega lastnika ali bi st
izve3itve izpodblianega sklepa a
izpodbijanega dela sprejeleda
ta vzdrievanja zan] pomenti preve
ko brame. A sodiiCe skiepz ne |
mogio razveljaviti, ¢e bodo strpge
njegove izvrditve v celoti krifl ek
lastniki, ki so sklep sprejeli. .

12 ppgabnao tefavo lahko pbme)
tudi dolodba, da sodisde sklepd
ne more razveliaviti, So strodks
njegove Izvedbe v celoti prevzam
etaini lastniki, ki so ga sprejeli
maoznest bi namreé lehko vodi
v neke vrste izsilievanje s strani
posameznikov, ki bi se § tem
izognifi pladevanju strodkev za
dologena delg, ki spadajec med
posle rednega upravijanja. V tera
smisiu be seveda zelo pomembn
1udfl, kako se bo opredelia sodng
prakse

1% 7a vgradnjo dvigal in otpravo:
arhitektonskih ovir fo velia 7& od*
lanskih nujnih sprememib 821,

s sprejeliem predloga SZ-15 pa b
to veljalo tudi za druga gradbens
dela, za katera se zahteva gradbe:
no dovoljenie. :

1% Pregej podrobno se je o tem

razprav\lam tudi na lanskem posve: |
tu Phslovanje z nepremiGninamy, pfi;;
Gemer so se strokovnjaki strinjali,
da ni pravzapravy nobenega ute
meljenega razioga za vetrajanje prki:
soglasju etaznih lastnikov. ’

15 Moznost elektronskega odioda- .
nja etaznih lastnikov je dolagal Ze
osnutek novega Stanovaniskega
zakona (SZ-2) iz leta 2019, a so
pripraviiavel takrat predvideli da
bi bilo to mogoée le, &e imajo vl
etaimi lastniki moZnost elektron- i
ske identifikaciie. 5 tem pa bi bif i
instrument popolnoma neupcraben
V predlogu 5Z-1F taknega pogc»
tako ni ved.

18 v ghraziofitvi 8. &lena so

pripravijavei gradiva izrecno zaj
da bo elektronsko glasovarje:
goiena tudi, & snimajo vei st
lastniki v stavbi moznosti elekir
skega glasovanjas.



e

7 Qdved je poudarjati, da bo
{stekironeko glasovanje lahko prilo
ze\c prav v razmerah, ko se etaini
ferstniki zaradi objeltivnin okolisdin
e maorejo sestajati (apr. epidemija

. ali fzredne razmere), odloéanje
pedp\scvanjem listine pa je pre-
ved zamudno in zapleteno.

dosedanii praksi so se poka-
“zéle razligne rmoznosti lodenega
gnja sredstev rezervnih skladov
iernih vedstanovanjskih stavh
Hipr. lodeni podraduni na istem
dnciamem radunu), ki etafnim
sinikam z histveno niFjimi stroski
getajo pravzaprav enako stop-
njo varnosti.

% Paveern jasno jo, da se tudi
ni lasttilkl vaédno bolj zavedajo
dvornost, ki jo tak$na funkeiia
afe, zato se predvidevs, da

Jastnik posegsi v skupna deﬂa .
stavbe z vgradnjo-Hapeay.
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spremenjenega 34. dlena SZ-1, ki izrecno dopusca, da se
odlocanje s podpisovanjam listine in elekironsko glaso-
vanje dopolnjujetz. S termn bi gotove lahko dosegli vedjo
udelezbo etaznih lastnikev pri odiodanju. Se posebej
to velja za tiste, ki so se do zdaj odloganju izogibali
predvsem zaradi togosti predvidenih postopkov.!?

Postopek odloganja s podpisovanjem listine ali z elek-
tronskim cdledaniem bi poleg upravnika lahke vodit tudi
nadzorni odbor oziroma eden ali ved etaZzaih lastnikov,
rezultat glasovanja pa bi skupaj z upravhikom ugotovil
tisti, ki je vodil postopek.

Posebej velja omeniti tudi delni cdmik od obveznosti
objavijanja na aglasni deski vedstanovanjske stavbe (retji
odstavek spremenjenega 35. &lena in drugi cdstavek
novega 35.a &lena SZ-1), saj se je v praksi pokazalo,

da Stevilne vedstanovanjcke stavbe oglasnih desk sploh’

nimajo ali je obhedanje cbvestil nanje neudinkovite. V pre-
teklosti se je v zvezi s tem pojavilo tudi ve€ pomislekov

" glede varovanja osebnih podatkov, zato jg nedvomno

smiselno, da se etainim lastnikom in upravniku omogodi
tudi drug primeren nadin objavljanja obvestil. Seveda pod
pogojem, da je ta dostopen vsem etaZnim lastnikom.

Zascita interesov etaznih lastnikov

V pretekiosti smo bili pri¢a nekaterim ekscesnim prime-
rom, Katerih posledica je bilo manide all vedje odkodo-
vanje staznih lastnikov. Zalo je precej pozornosti name-
njeno izbalj$anju pravnega poloZaja in za§éiti interesov
etaznih lastnikov.

V tem sklopu valja najprej omeniti uvedbo obvezno
logenih fiduciarnih radunov za sredstva rezervnih skladov,
leeno za vsake veéstanovanjsko stavbo pasebej, ki se
uvaja s spremembo 42, &lena SZ-1 {13. &len predioga).
O tej resitvi se je v strokovnih kregih razpravijalo Ze
dolge. Predlog novele tako s spremembo prvega odstav-
ka 42. &lena SZ-1 uvaja obveznost, da upravnik v svojem
imenu in za racun-etaznih lastnikov velstanovanjske
stavbe odpre in vodi fiduciarni radun za sredstva rezserv-
nega sklada, logeno za vsako velstanovanjsko stavbo
posebsj. Odpiranje in vodenje fiduciarnih raGunov sia
lahko povezani tudi z znatnimi stro3ki, ki predvsem za

‘gtaZne lastnike.v manjsih vedstanovaniskih stavbah niso

zanemarijivi. Predlog novele tako v prvem odstavku dolo-
- obveznost cdprtia posebnega fiduciarnega ratuna
detva rezervnega sklada, v Qrugem odstavku pa

g sredstev rezervnega sklade vec
tayb. V tem primeru mora upravnik
ja sldada voditi knjigovodsko \oéeno
eéstanovanjsko stavbo posebej.’®
jati-smer, ki jo bo ubrala vedina
etaZnih Iastnikee Esprnedvemno lahko uvedba lodenih
fiduciarnit ragunev Ze sama po sebi prispeva k varnosti
sredstev rezervnih: skladov in k pregiednosti njihovega
upravlanja.

»Naéelo &tirih oéi«

Z za5Cito interesov etainihy: lasinikov je povezana tudi
sprememba drugega odstavka 43. Elena S5Z-1 (14. Elen
predloga), s katero se uvaja t L »nacdelo Stirih ofi«, ki
v praksi pomeni, da etazni lastniki sklenejo, da upravnik
lakko izplacdila iz rezervnega sklada izvzja le ob potrditvi
enega od niih. To moZnost so sicer imeli Ze zdaj, vendar

je- bita le redko upocrabliena, zato prediog predvideva
precej jasngjsi zapis, ki bi stazne lastpike bolj spod-
budil k lastni aktivnosti. Poleg tega bodo lahko etaZni
tastniki po novem o tem odloZali & skiepom, medtem
ko je morala biti do zda} taképa dolotha umestena
v pogodbo o opraviianju upravniskih storitev. Ob tem
velja omeniti, da predlog navkljub nekaterim drugaénim
staliséam ne predvidsva kogentne narave tega nacela,
ampak sz bodo etaZni lastniki o tem 3e vedno prosto
odio¢ali.’® Velja dodati, da se s predvidenc spremembo
odpravlja dosedanja dikcija dolocbe, ki je dologalg, da
lahko upravnik .dviguje sredstva rezervnega sklada te
skupaj z enim od etaZnih lastnikov, ki ga etaZni lastniki
doloéijo v pogodbi o opravljanju upravniskih storitev.
Dvigovanje sredstev namraeé v praksi Zze dolgo ni ved
aktualno, zato gre v veliki velini primerov le za izvajanje
izpladil iz sredstev rezervnega sklada. .

Dolodbea, ki so ngjolitneje namenjene zag&ditl inte-
resov etaznih lastnikov, se nanadajo na inSpekcijsko
nadzorstvo. Tudi v tem delu predlog novele prinasa kar
nekaj novesti, ki bodo nedvomne prispevale K vedjemu
redu ori upravljanju vedstanovanjskih stavb, saj bodo
Stanovanjski ingpekciji amogodile vedje moZnosti nag-
zora in ukrepanja glede izvajanja obveznosti upravnika.
Tudi v tem delu je tako strokovRg kot lai¢na javnost
v .preteklosti podala Stevilne pripombe in predloge, ki
iih predlog novele vsaj delno upodteva.

Najprei velfa v tem smisfu omentii doioébe novega
124.a &lena 821 (26. &len predioga), s katero se upravnika
cpredeliuje kot indpekcijskega zavezanca. S tem bo omo-
goteno, da stanovanjski inspektor lahko upravniku z ure-
ditveno odlogbo odreja odprave nepravilnosti, S spre-
membo veliavnega 126.a &lena SZ1 (27, &len predloga)
se moZnost ukrepanijs Stanovanjske indpekcije v primerih
posegov iz posameaznega dela v skupni det vedstano-
vanjske stavbe Siri na vse posege, ko etaZni lastnik ob
vzdrzevanu posameznega dela poseie v skupne dele
valsianovaniske stavbe, ne da bi za to imel potrebno
soglasje preostalih staZnih fastrikov.?® Pomembna je tudi
dofadba novega 131.a &lena 5Z-1 {28. len pradioga), ki
ureja izvrébo indpekeijske odlodbe. Stem bo Stanovanjski
indpekeiji omogodeno, da s prisilitvijo z denarno kaznijo
doseze izvrsitev izredenth ukrepov.

Varjetno najpomembnejda v tem skiopu pa je dopal-
nitev 171. &lena SZ1 (34. &ien predloga), s katero se
natanéneje opredeljujejo prekrski upravnika kot gospo-
darskega subjekta. Nabor prekrskov se Siri s sedanjih 13
na kar 23, s ¢imer ‘naj bi Stanovanjski inspekciji olajsall
ukrepanje v posamezrih primerih, ki so0 se v dosedanijl
praksi izkazali za najbolj problematitne. Nekateri novi
prekriki so posiedica sprememb, ki jih prinada predmet-
na novela, hkrati pa se novi prekréki upravnika doloéajo
tudi pri sklepanju pravnih poslov s tretjimi osebami ter
pladevanju obveznosti iz teh pageodh. Nedvomno bosta
lahko podrobnej$a opredelitev nekaterin obstojedih pre-
krékov in tudi uvedba nekaterir-novih pomembne prispe-
vali k zagotavljanju zakonitega poslovanja upravnikov, Se
pomembnrej$a pa bodo ravnanja Stanovanjska indpekeije
v praksi, za kar bo nujno inspekcijo kadrovsko okrepiti.

PoloZaj upravnika SR

Predlog noveie z nekaterimi dolodbami neposredno
posega tudi v poloZaj upravnika vedstanovanjske stav-
be. V tem smislu velia najpre} omeniti spremenjeno
dolo&bo 49, &lena 8Z-1 {15. Sien predioga), s katero
se podrabneje deloéa, kdo je {ahke upravnik. V tem
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smisiu gre pozdravit resitev iz novega iretjega odstavka

;sk_fh stavbah, v katerih
iolvezna ! Av vsakem
Zri lastnik tudi v taksnih

upravnik zgol} v fistih vadsta
ustanovilev rezervnega-skla
primeru se lahko posamezn
primerih registrira za op
ket strokevnjak. Poleg
3¢ vedno za upravian
strifkov v skladu z dologbami V.

meru ne pomeni prefiranega posega v njihovo pravico
do upravljanja:[g#strega premozenja.2?

Druga pomambna sprememba zadeva dopolni-
tev 54. &lenaveljavnega SZ-1 (17. ¢len predioga), ki
ureja vsebino pogodba ¢ opravijanju upravnikih siori-
tev. Ceprav-je #e zdai v prvem odstavku omenjerega
élena dologene, da mora pogodba vsebovall tudi Cas,
za katerega je sklenjena, so se pripravijavci odiogili, da
se zaradi jasnosti v 54. &len vnese nov drugi odstavek,
s katerim se dolo¢a, da se pogodba lahko sklepa za
dologen ali nedologen &as. § tem bodo etaZni lastniki
nedvomne bolje seznanjeni s pravico, da z upravnikom
sklenejo pogodbe za dologen gas in ga v tem asu
temsljito praizkusijo ter se na podiagi ugotovitev odlodijo
za podalj$anje pogodbe ali celo za sklenilev pogodbe
za nedololen Cas.

Pogodba za doloden ali za nedoloéen Eas

Pripravliavci zakonskega predioga niso stedili nekaterim
pozivom, da bi dopustiti zgolj sklepanje pogodb za dolo-
gen &as. S tem bi namre€ grobo pesegli v pogodbena
svobodo in poteg upravnikov bistveno omsijili tudi etaZne
lastnike, ki bi pogodbo Zelsli sklenii za dalje fasow-
no obdobje.2® S takéno resitvijo bi poleg tega tvegali,
da glede upravljanja nastane velik nered, saj bi bilo
zagotavijanje uéinkovitega upravljanja po izteku pogodb
za dolocen tas zelo odvisno od udinkovitega in hitrega
inSpekecijskega nadzora, na kar pa se po dosedanjih
izkudnjah ne gre zanaiati. S predvideno spremembo se
etaZni lastniki spodbudijo, da se Ze ob izbiri upravnika
odlodijo, ali naj bo pogedba z njim sklenjena za nedoio-
¢en ali doloCen das, pri éemer se je treba zavedati, da
ie pogodbo, ki je sklenjena za nedofoden &as, mogode
odpovedati kadarkoli in brez utemeljenega razicga {ob
upostevanju odpovednega roka), mediem ko lahke stran-
ke pogodbo, sklenjenc za doloden Sas, pred potekom
Sasa odpovedo zgolj iz krivdnih razlogov. '
Kot dodatno zaiito etaZnih lasinikov je razumeti
prediog novega tretjiega odstavka 54. Elena 521, s kate-
rim se omejuje ¢as veljavnosti pogodbe o opravljanju
upravnigkih storitev za upravnika, ki ga delodi investitor
po doloCbah zakona, ki ureja varstvo kupcev stanovanj
in enostanovanjskin-stavb. investitor tako pogodbeno
razmerje z upravnikom sklene zatri leta od dneva izdaje
uporabnega dovoljenja za vedstanavanjsko stavbo. V teh
razmetjih namred etaZni lastnikidkupsci stanovanj} niso
imeli moZnosti sodelovati: pris-izbin; upravnika, zato je
prav, da se jim to &im prej cmogs S '

Druge spremembe glede upravijanja

Predlog novele poleg vsega navedenega prinaé:a‘nekate-'

re-druge resitve, ki jih ie teZzko umesiiti v zgornje-skiope,
a jih velja posebejomeniti in se do njih kratko epredelii.
Pracej pomambna je predlagana sprememba 23. &lena

SZ-1 (3. &len predioga), s katero se pri skupnih delih, ki
so namenjeni rabi veé vatstanovanjskin stavb ali dru-
gih nepremicnin, v tem zakony doloda nadin upravlianja
takinega skupnaga dela. To je uskladitev z nedavnimi
spremembami- SPZ. Spremenjeni 23, &len SZ1 tako ne
dolota ved, da je takden skupen del skupna lastnina,
temved vrsto lasinidtva na takénem skupnem delu ureja
novi Sesti odstavek 105. ¢lena SPZ, na podlagi katere-

" ga je takéen skupen del solastnina vseh lastnikov teh

stavb ozirema v solastnini etaznih fastnikoy in lastnikov
nepremicnin. Takden skupen det pa v imanu in za radun
lastnikov upravljajo predstavniki lastnikov®* teh vedstano-
vanjskih stavb ali drugih nepremicnin, ki tak$en skupen
del uporabliajo. QO poslih' upravijanja takdnih skupnih
delov se v.skladu s predlaganimi spremembami odioéa
v dveh korakih. Najprei se o poslu odlogajo lastniki zno-
traj vsake stavbe. Ce odloditev sprejmejo s predvidena
stopnjo soglasja, bo v drugem koraku upravnik ali druga
oseba kot predstavnik etaznib lastnikov te vedstanovanj-
ske stavbe o poslih upravljanja takSnega skupnega dela
glasoval glede na solastniski dele?, ki skupnosti predmet-
ne vedstanovanjske stavbe na tak8nem skupnem delu
pripada. V vsakem primeru lahko pridakujemo, da bo
na podiagi predlagane spremembe upravijanje skupnih
delav ved vedstanovanjskin stavb v prihodnje nekolike
laZje, saj je bilo vpradanje do zdaj urejeno nejasno in
je dopusalo precej &iroko polie interpretaciie, kar je
v Stavilnih primerih povzredalo nesogliasja in spore.

S gpremambo 30. &lena 5Z-1 (7. &len pradloga) Zsli
predlagatelj nekolike jasnaje in pregledneje urediti nadin

“delitve strodkov upravijanja v vedstanovanjskih stavbah,

ker so podrobnejsa merila za delitev strogkov, ki izhajajo
iz poslov obratovanja vedstanovanjske stavbe, doloCena
s podzakonskim aktorn, in sicer s Praviinikom o upravijanju
veéstanovanjskih siavb,?5 ki je bil v preteklosti Ze veckrat
taréa kritik, ker v dolodenem delu peosega v zakonsko
materijo. Pripraviiavci so zato Zeleli merila za delitev stro-
8kov nekoliko podrobneje opredeliti Ze v samem zakonu.?8
Predlog se v tem delu odmika od predloga, ki ga je
vseboval osnutek SZ-2, po katerem se strodki ne bi ved
delili gtede na &teviio upcrabnikov. Ta je namred predvsem
med etaZnimi lasiniki naletsl na precejinje nasprofovanje.®’

Posebno iziemo predlog dologa za delitev strodkov topiote,

katerih nadin delitve je predpisan s Pravilnikom o naginu
delitve in obradunu stroSkov za toplota v stanovanskih in
drugin stavbah z vet posameznimi deli.?®

Zelo pomembno novost prinada tudi manj$a spre-
memba besedila drugega cdstavka 82. &lena 521
(18. &len predioga), na podlagi katere bodo lahko etdzni
lastniki, ki so za upravljanjs svoje stavbe ustanovili skup-
nost lastnikov kot pravno osebo, to likvidirali z navadno
vading, in ne ved s soglasjem vseh. V praksi se je namred
izpostavilo, da je tudi za ukinitev skupnosti lastnikoy, ki
dejansko ne opravija ved svoje funkcije, pogostc nemo-
gode dosedi soglasie vseh etaZnih lastnikov. Prediog
zato soglasje predvideva le Se za ustanovitev skupno-
sti. S spremembo bodo lahko staini lastniki fikvidirali
gtevilne skupnosti lastnikov, ki v tam trenutky obstajas
jo le 8e »na papirjus, a dejansko svojih pristojnosti ne
izvajajo. Dodatno pojasnilng doloébo glede prenshanja
skupnosti lastnikey, ki so bile ustanovljene na podiagi
veljavnih in. preteklih predpisov, vsebuje tudi 43, &len
predioga novele. :

Ena _stévba,. ved vhodov

Glede upravijania velja posebej omeniti %e dolocbo
41, dlena predloga novele, s katero zeli predlagatel]

"krditve obveznosti ali nestrok

21 pPredlog namred upodteva
dejstvo, da postaja upravijarije::
sodobnit veéstanovanskih stavi
vse bol] zapleteno in tehnién
zahtevno ter povezano s &eviini
adgovornostmi, 2ato ga ni m
raupaf [aikom. .

27y okviry ZdruZenja uprav
nepremicnin so ze zelo dolg
prsatna pridakovania, da bo
nodajalec za opravljanje daj
upravijanja neprernicnin (82 pi
vetistanovanjskih stavs) preds
dolofene pogoje. V tenm smi
bi kile treba doloditi veaj oby:
zavarovanie poklicne odgove:
‘upraviika za krite Skode, ki
ata¥nim lastnikom nastala zarad

izvajanja nalog upravrika, S
bi bilo opredeliti tudi kadravske
in/all strokovne pogeje za opra
lianje te dejavnosti. Vedno ba
tudi izkazuje, da ustrezne feg
ne bo mogods izpeliati braz. v
be licenc za operativne upra
{po vZoru reguiacije nepremii
ninskih posrednikov v Zakon
nepremitninskem posredo

28 Nekaterl strokevrjaki so- &
jali tudi na potenciaine protiugs
nest taksnih cmejitev,

24 15 je upraviik ali trug pobt
SGeree, ki gd dolodljo etani i
ki posarmezng stavbe. et

25 . |, RS, & 60/00 in ra

26 Glade natina defitve strogke
predlog bistvenit sprememiy;
prinada, saj se za delitev Se’
uporabliajo vsa tri dosedania
{&tevilo posameznin delov, pa
posameznega defa in Stevilo
rabnikov posameznega dela).

2 Velja omeniti, da se, primédalig
gledanc, merilo 3tevila uporabmilioy
za delitev strokov obratovanja jig
uppratlia v nobeni od evropski
dridv. Najvedkrat se tako strogk
obratovanja povsed delije v skla
5 solastniskimi delezi. :

28 )y, | RS, &L 82/15 In nagl.




i, po navedbah prediagatelja
fefuje tudi bogata sodna praksa
sotba upravnega sodidda [ U
72014}, tepray lahko ugotovi-
a:je sedna praksa glede tega
arfja pregej neenotna in lahko
mo tudi drugacne odicéitve
3% (npr. sklep Vijega sodidta
oy Ljubljani IV Cpg 44/2015).

Hr 1L 8BRS, 8 18/74 in nasl

3% Glede na to, da prediog
4 &lenu predvideva postopno
ditev vrednosii toéke, ho ta
Jjulije 2021 povidana na 2,82
. aprila 2022 na 3,21 evrg,
&no vidino 3,50 evra pa bo

s redna uskladitev vrednosti
2ie z rastjo cen Ziviienjskih
in pa se v skladu z dolog-
fugiega odstavka 44. &lena
lbga- lzvede marca leta 2024,

lekateri stanovanjeki skladi so
pitetektosti prisieni stanovanja
dafa prodajali, da so zagotovil
sredstva za svoje poslovanje.

3% Qbiine so imele e zdaj
ast doloditve vpliva lokacije
a: vising najemning v enakem
ey (30 odstotkov), vendar so
@ to adlodile le redke, a 38 te
nema, verjetno iz politidnih
gibov, s fem najemnine $e

dedatro znidale.

2gla Seie 1. aprila feta 2023,
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odpraviti neskladje med tem, kako so posamezne stavbe
evidentirane in je na njih vzpostavijena etaina lasinina
ter na kak$en nacin se upravljajo v praksi (upravniki po
vhodihl. SPZ in 5Z-1 namrad dolocata, da je predmet
upravljgnja nepremiénina (stavba), in ne njen posamezni
vhod.2® Sievilni etazni lastniki se te] spremembi vse do
danes niso prilagoedili, zato Zeli prediagatelj dvome in
nejasnasti dokonéno odpraviti. Predmetni Clen precloga
tako doloéa, da morajo elazni lastniki velstanovanjske
stavbe, ki imajo na dan uveljavitve zakona dolodenih
ved upravnikov (po vhodih), v petih letih od uveljavitve
zakona doloditi enega upravnika za vedstanovanjsko
stavbo, ta pa nato za vedstanovanjsko stavbo vzpostavi
en rezervni sklad. Ob fem je nujno peojasniti, da enot-
nega staliséa v praksi ni. Steviini upravniki in etazni
lastniki so prepridani, da bi moral zakonodajalec etaznim
lastnikom dopustiti tudi imenovanje upravnika zgclj za
del stavbe (npr. vhod), e je ta zaokroZena celota, ki jo
je mogode upravljati neadvisno od drugih delov stavbe.
Nasprotniki menijo, da je v teh primerih mogo&e takdne
dele evidentirati kot samostojne nepremitnine, s dimer
na sistemski in pregledsn nadin etazni lasiniki pridsjo
do enakega rezuliata, s Gimer se gotovo lahko sirinja-
mo. TeZava pa je, da so takdni postapki zamudni in
pevezani s precejgnjimi strodki ter pogoleni s soglasjem
vseh etaznih iastnikov. To pa véasih v praksi pomeni
nepremostljive ovire.

Ne glede na navedenc lahko ugotovimo, da je to
vpraganje treba resiti, saj trenutno stanje v praksi pov-
zrota veliko sporov in neurejenih razmerij. Na podiagi
reditve iz predioga novele bi se lahko stanje v doglednem
tasu uredilo. Tu velia opozoriti, da upravniki pricakuie-
jo iazave predvsem pri porabi sredstev (zdaj iodenth)
rezervnih skladov.

Nazadnje velja omeniti e dologbe 52. &lena predioga
novele, s katero se razveljavlia zasiarel in za danas-
nje razmere povsem neuporaben Zakon o poslovnih
stavbah in poslovnih prostorih,®? ki se bo uporabljal
le e za pogodbe, sklenjene na njegovi podiagi pred
uveljavitvijo novele.

Poglavitne resitve - najemna
razmerja in stanovanjska politika

Uskladitev neprofitne najemnine

Uskladitev vrednosti todke za doloditev neprefitne najem-
nine nedvemno pomeni najpemembnejio spremembo,
ki io uvaja prediog novele. V ta namen prediog prina-
$a spremembo H6. &lena 821 (22 &len prediogal,
s katero se z novim Zestim cdstavkom vrednost tocke
dolodi v vigini 3,50 evra.®! Glede na trenutno vrednost
tocke, ki je 2,63 evra, sprememba pomeni 33-odstotno
pevianje, kar usireza povianju stroskov stanovanjske
gradnje v obdobju od zadnje, sicer nominalne, revalo-
rizacije vrednosii to¢ke v zaéetku leta 2007. izjemno
pomembno je tudi samodejno Ietno usklajevanje vred-
nosti tocke z rastjo cen Zivljenjskih potreb3din v pretek-
lem koledarskem letu po podatkih StatistiSnega urada
Republike Slovenije, ki ga wvaja novi peti odstavek
118. tlena SZ-1.

Vrednost se je sicer nominalno usklgjevala do
prevzema evra, ker se je obractunavala v tolarski proti-
vrednosli po sradnjem tedaju Banke Slovenije na dan

izraduna najemnine. Toda po 1. januarju 2007 tako
vrednost todke ni bila ved niti nominalno revalorizirana,
zaradi ¢esar se je realno nizala in je nastalo seda-
nje stanje, v katerem institucionalni lastniki stanovanj.
{predvsem Iokaine skupnosti in stanovanjski skladi)
zaradi prenizke vidine neprofitne najemnine izgubifo
priblizZno milijon evrov mesecno. Vidina najemnine
pradveem stanovanjskim skladem in drugim lastnikom
stanovani, ki se oddzjajo za neprofitno najemnino,
ne omogoda niti rednega vzdrZzevanja stanovanjskega
fonda, 3¢ manj pa kakrdnokoli viaganje v gradnjo
novih stanovanj3® Na drugi strani seveda prenizka
neprofitna najemnina potencialne invastitorie {predvsem
lokalne skupnostiy uginkovito odvraga od vlaganja
v gradnjo novih stanovanj, saj se enatba v nobenem
primeru ne izide. Po dolgih letih opozarjanja so tako
na pristojnem ministrstvu le pripravili predlog, ki bi
vradnost tocke revaloriziral, s &imer bi se uskladila
Z realno vrednostjo obi sprejetju 821, Predstavniki
stanovanjskin skladov sicer obenem opozarjajo, da
bo neprofitna najemnina, izracunana z uporabo reva-
lorizirane vrednosti totke, 3e vedno niZja od visine
strodkovne najemnine, ki je predvidena z ReNSP 15-25.
A nz giede na to je uskladitev vrednosti tolke Ze
dolgo asa nujna, saj bo omogodila vsaj vzdrievanje
obstojedega stanovaniskega fonda:

Omeniti velja tudi spremembo Geirtega odstavka
116. &lena 571, s katero se uposteva polozaj invalidov,
trajno vezanih na uporabo invalidskega voziCka, ki za
normalno bivanje v stanovanju petrebujejo funkcionalne
in druge prilagoditve, ki zahtevajo vedjo povriino stano-
vanja. Zato se pri dolodanju vrednosti sianovanija, katerih
najemnik ali uporabnik je invalid, ki je trajno vezan ra
uporabe invalidskega vozicka, uporabna stanovanjska
pavrsing pomnozi s kolicnikom 0,8,

V sklop ukrepov, ki se nanagajo na ureditev nepro-
fitne najemnine, spada tudi uvedba obveznega lokacij-
skega faktarja, in sicer s spremembo devetega odstavka
118. &lena SZ-1 {23. &ien predioga). Lokacijski faktor
bo dolodila Viada RS, in sicer na podiagi vrednostnit
ravni in con po modelu vrednotenja za stavbna zemiji-
&ia, dolodenih v skladu s predpisom, ki ureja mnoZic-
no vrednotanje nepremiénin, znada pa lahko najve¢ 30
odstotkov najemning.38

Prilagoditev sistema subvencioniranja
najemnin

Eden glavnih pomisiekov proti uskladitvi vrednosti toCke
za dologitev naprofithe najemnine je bila bojazen, da bi
takéna sprememba prizadela socialno najsibkejde, ki si
¥e zdaj ne morejo privodéitl neprofitne najemnine in so
zaradi tega deleZni subvencije, ki jo urejajo 121, 121.a
in 121.b &en SZ1. Ta bojazen je bila oditno vzrok tudi
za pomanjkanje politiéne volje za to nujino spremambo.
Vai prediogi stroke za uskladitev neprofitne najemnine
v pretekiin letih so zato vsebovali tudi usirezno prifago-
ditev sistema subvencioniranja, ki bi tak8ne neielens
posledice &im bolj preprecila. Ta pomislek so prepoznali
tudi pripravljavei predioga novele, zato so s predlagano
spremembo 121. élena 871 (24, &len predioga) predvideli
zvidanje najvigjega deleza subvencije, ki se s sedanjih
80 odstotkov dvigng na najve¢ 85 odstotkov neprofitne
najemnine. Ta deleZ se uposteva tudi pri doloditvi visine
subvencije za pladilo trzne najemnine, ki je sestavijena iz
neprofiinega in trznega dela. Kot kaZejo izrauni, ki so
sesiavni del vladnega gradiva, se poloZaj prejemnikov
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subvenci] zaradi uskladitve neprofitne najemnine ne bo
poslabsat.

Predlagatelj v obrazloZitvi Glena: izpostavija, da
veljavni sistermn subvencioniranja najeminAin ¥ najranljiveisi
poloZaj pestavlja posameznike, ki~ vistanovanju bivajo
sami, saj jim po pladilu gl Lsstanovanja ostane
najmanjsi delez ugotovijenegs dofodka. Posieditno so
tudi najbolj socialno ogroZe 0 spremenjeni prvi
odstavek 121. ¢lena SZ1 do da se za ugotovitev
minimalnega dohodka pos: m@.‘mlkov ki bivajo sami,
ne glede na doioChe, ki urej shinimalni dohodek in
socialnovarstvene prejemke, mitfimalni dohodek zvida za
0,1 osnovrnega zneska minimatnega dehodka, s Gimer
se navedeni ranljivi skug fnogodi lazji dostop do
subvencije najemnine: i8jF zriesek. Zaradi uvedbe
lokacijskega faktorjg; - dologa spremenjeni deveti
odstavek 118, glena 52 - o po novem subvencija
obradunavala od najemninez upostevaniem lokacijskega
faktorja, s ¢imer se zagotow, da se materialni polozaj

socialno 8ibkejgih z uvedbo sprememb v nidemer ng .

bi postabsgal.

Nazadnje velja omeniti tudi spremenjeni peti odstavek -

121. &lena-SZ-1, na podlagi katerega se bo ob vsakokratni

uskladitvi vrednosti tocke v skladu s 118. élenom brez

izdaje posebne odlotbe uskladila tudi subvencija nepro-
fitne najemnine, tako da se vigina subvencije prerady
z novo vrednostjo todke, pri tem pa se upodtevs
morebitni novi osnovni znesek minimalnega: .d¢
ki je dolcCen s predpisi, ki urgjajo socialnr}
prejemke. 34

Da zaradi opisanit sprememb ne:
kopravnem polcZaju najemniki {rzn
upravideni do neprofitne najemmize
tretiega odstavka 121.b Elena 27
tern priznana neprofitna.-najeii]
za m? stanovanjske pavrEin
vplivala na visio subved
se zaradi spremeénjsnes v
nine spremeni dg
subvencije. 38

& haiemnine, a
profitne najem-
iz upravidenost do

MozZnost vi§jega zadolzevanja javnih skladov

Medtem ko je uskladitey. vrednosti tocke za deloditev
neprofitne najemnine predvsem namenjsna zagotav-
llanju pogojev za vzdrZzevanje obstojedega fonda javnih
najemnih sianovan], so stancvanjski skladi v pretekiosti
opozarjali tudi na preostre cmajilve glede njihovega
zadolzevanja, 7 vi§jim zadolZzevanjem bi namreé iahko
§e posebe] v £asu iziemno nizkih obrestnih mer na trgu
pridobili dodatna finangna sredstva, ki bi jih namenili za
gradnjo novih javaift (najemnih) stanovanj. Tudi v tem
delu so pripravijavei prediogs zakenskih sprememb pri-
sluhnili pobudam in predvideli zviSanje cmejitev zadol-
Zevanja javnih stanovanjskih skladov.

Za Stanovaniski skiad Republike Slovenije (SSRS) se
navedeno doseZe s sprememboe sedme afingje prvega
odstavka 147. ¢lena SZ-1 (29. élen predloga), s katero

se stopnja dodatnega zadolZevanja poleg tistega, ki ga

v vidini 10 odstotkoy namenskega premozenja doloda
Zakon o javnih:gkiadin {Z45),%8 povi¥a z 20 odstotkov

bo isti rezultat dosezen & spr
pdstavka 158. &lena SZ-1 (337 Gle

za omenjene stanovaniske sklade stopnja dodatnega
zadolZevanja poleg tistega, ki ga tudi za te v vigini 10
odstotkov namenskega premoZenja dolada ZJS, poviga
s sedanjih 10 odstotkov na 480 odsiotkov namenskega
premoZenja. Posiediéno se bode torej tudi javni stanc-
vanjski skladi, ki so jih ustanovile lokalne skupnosti,
lahko zadolzevali do vigine .50 odstotkov namenskega
premozen]a.s?

Ceprav bo navedena sprememba vsem stanovanj-
skim skiadom omogodila laZje pridobivanje sredstev za
gradnjo stanovan], predstavalki-teh- skladov opozariajo,
da je to lahko le kratkcroGna resitev, saj bo za trajno
izvajanje stanovanjske poliike in gradnje javnih najem-
nihstancvanj nujno v prifedrje. zagotoviti stabilen vir

. finangiranja stanovanjske gradnie po vzoru reditev, ki

jih poznajo v nekaterih deg gvropskih drzavah, npr.

v Avstrii,
Predkupna:pra vanjskega sklada
Republike Slo

oﬁansjske politike predlog

sreditev: predvideva tudi pred-
dajl obdinskih zemljis¢, name-
stanovanjskih stavb. Predkupna
Zinovima tretiim in Getfrtim odstavkom
74; ki doloda pristojnosti obéine. Cbéine
grale v skiadu z dolohe novega tretiega odstav-
neravani prodaji takdnega zemljiSda obvestiti
SHn mu ponuditi, da ga odkupi pod enakimi Dogoji.
SBRS pa bo moral o svoji odloditvi ob&ino obvestiti
v 14 dneh, sicer se $teje, da predkupne pravice ne

" bo izkoristil. Novi Getrti adstavek doloda sankcijo, ¢e hi

ohdéina ob prodaji takénega zemljid¢a ravnala v nasprotju
z dolocbo tretjega odstavka.

S predkupno pravico 35RS Zell predlagatei] zagoto-
viti trajnostno gospodarjenje z zazidljivimi zemijiséi, ki
naj bodo predvsem namenjeni izvajanju stanovanjske
politike in zagotavljanju destopnin stanovanj. Po prepri-
¢anju pripravijavcey predlega je tak8en ukrep v javnam
interesu, saj je primanjkijaj javnih najemnih stanovan]
med najpomembnej§imi razlegi za omejen dosiop do
primerninstanovanj, s katerim se trenuino sreCujejo
prebivalci Republike Slovenije. Nedvomno gre tud: za
sorazmeren ukrep, saj SSRS ni omogodeno pridobivanje
taksnih zemljis¢ pod ugodnejdimi pogoji, ampak ima zgojj
pravice zemljisée odkupiti pod enakimi pogoji, kot je
bilo v odkup ponujeno tretji sebi. 8§ tem je zagotovijena
tudj ustrezna uéinkovitost razpolaganja z nepremiCnim
premozZenjem obd&in,

Tudi po mnenju predstavnikov stancovanjskih skladov
je ukrep primeren in bi lahko prispeval k lazji dostop-
nosti javnih najemnih stanovanj, a hkrati cpozarjgjo, da
ni prav nobenega razloga, da ne bi za predkupne upra-
vitence delodill tudi javnih stanovanjskih skladov, kate-
rih ustanoviteljice so obé&ine, pa tudi drugih neprofitnit
stanovanjskih organizacij oziroma pravnih oseb, ki so
ustanovljene z namenom pridebivanja javnih najemnih
stanovan. ‘

Javni najem stanovanj

Ena pomembnejsih novosti, ki jih prinaga prediog riovele,
je uvedba javnega najema stanovan] (v nadaljevanju:
JNS) oziroma javne najemne shuZbe. To je reditev, ki jo
sicer pad drugim imenom predvideva Ze ReNSP 15-25

3% Enako se z dolotbo 46. lend!

pradioga novele urefa tudi postd: =
pek uskladitve subvencije ndprafitng
najemnine v prehodnem obdobjei:
glede na postopno zvidevanje vregk
nosti todke za dolodiier neprofing
rajernine. Tudi v tem primery
se uskladitev izvede brez izdaje
nove odlogbe, lastnika stanovan
in upravitenca do subvencife pa:
pristajni center za socialne dalo
chvesti 0 novi visini subvencije.

35 Tudi za priznano neprofitno
nalemAing se v Setrtam odstavia;
121.b &lena predvideva usilajevan
njene vidine, na nadin, ki je za
usklajevanje vrednosti todke za
dolotitev neprofine najpmning pe
novem doloCen v Sestem odstavkl:
118, ¢lena SZ-1.

38 |Jr. |, RS, 5t 77/08.

3 Pripravijavct predioga novele -
sicer pridekuiejo, da se bo pri vael):
javnih stanovanjskih skladih z usiias
ditvijo vrecnosti tofke za doleditev: |

" neprofitne najemnine postopoma @i

zrmanjSala potreba po dodatnem -
zadotZevaniu. -




38 chitps:/ fwww Stat.si/Statwab/
News/Index/8160>.

B2 8GRS v takinem primery pod-
ajernniku ponudi nadomesine sta-
ovanje za preostanek predvidene-
ga tasa podngjema, fa s prostim

stanovanjem razpolage.

40y yreditvah primerfiivit driav
i.EU j& povsarn obitajno, da lahko

fasinik najemne pogedbo odpove |

brez keivdnib razlogov, pri, demer

: obiéajne zakon najemnika aiti
+.§ fern, da za takdno odpoved dolo-
4 Ca bistveno daljgi edpovednl rok.
i A pri nas obitno &as za uvedbo
takéne resitve 3e ni primeren.
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in o kateri ze ve let poteka intenzivna strokovna raz-
prava. izhodigée ideje izhaja iz stafistiénih podatkay, ki
kazejo, da je v Republiki Sloveniji ved kot 150 tisof
praznih stanovanjskin enot.®® Tudi ¢e od omenjene
gtevilke oditelemo vse enote, ki 50 za bivanje napri-
merne, navidezno prazne ali na drug nadin kvarijo
statistiGne podatke, 3¢ vedno lahke z veliko gotovostjc
trdimo, da se v te] Atevilki skriva ogromen potencial
za zagotavijanje laZje dostopnosti do stanovani Za to
seveda obstaja ved raztogov, eden glavnih je sorazmerno
slabo pravno varstvo najsmodajalcey, zaradi Sesar se
lastniki pogosto odlodijo, da stanovanje ostane prazno.
Pri demer ravno te razloge naslavlja uvedbs javnega
najema stanovanja. S tem instrumentom namred driava
od zasebnega lastnika najame stanovanie in ga odda
v podnajem upravitencu po neprofitni najemnini, ob tem
pa nase prevzame vsa prayna in dejanska tveganja, ki
iz tega (podinajemnega razmeria izhajajo (nepladevanie
najemnine, pofkodovanjge slanovanja ipd). Poslediéno
bi lahko dosegli bistveno vedji interes za oddajo zaseb-
nih stanovanj, s tem pa bi sorazmerno peceni redil
marsikateri bivanjski problem v drZavi. Ideja ni izvirna
in se Ze udinkovito izvaja v nekaterinh drugih evropskih

Jdrzavah (npr. Luksemburg in Belgija).

Predlog novele JNS uvaja z doloSbo 30. &lena,
s Katero se& SSRS podeljuie tudi pristojnost za izvajanje
JNS, in z dolo&bo 31. &lena, s katero se v 5Z-1 vnadajo
novi Eleni 148.a, 148.b, 148.¢c, 148.d; 148.e in 1484,
s katerimi se vsebina JNS podrobneje ureja. V skladu
z navedenimi doloébami bo JNS izvajal SSRS, ki ima
v tem smislu vioge posrednika, upravitelja in vzdrZevalca
najemnih stanovanj. Vigina najemnine je predmast indivi-
duatnega dagovora med SSRS in lastnikom stanovanja,
vendar ne sme presegati 1,3-kratnika neprofithe najem-
nine za to stanovanje. Lastnik bo stanovanje v javni
najem SSRS oddal za poljubne &asovne obdobje, i
ne bo smelo -biti krajde od treh let. Ne glade na to bo
imel lastnik stanovanja moznost, da v primeru lastnih
stanovanjskih potreb ali stanovanjskin potreb oijega
druZinskega ¢lana odpove najemnc pogodbo z odpo-
vednim rokom najmanj 12 mesecev.?® SSRS bo stano-
vanja v sistemu JNS oddajal v pedrajem po neprofitni

" najemnini in za dologen &as.

Kritiki ureditve JNS, ki jo veebuje predlog novele, opo-
zarjajo predvsem na prenormiranost in administrativne

zapletenost predloga ter tudi na nevarnost, da bo JNS

pod prediaganimi pogoji povsem neudinkovita, Dejstvo,
da zakonodajalec vnapre] omejuje visino najemnine, ki
jo SSRS lahko ponudi lastniku stanovanja, a hkrati za
tega ni predvidena nobena davéna olajdava, namrec
verjetno pomeni, da bo za oddajo stanovan] v prvi fazi
iziemno malo interesa. Ne glede na tc je pozitivho vsaj
to, da se JNS uvaja in bo imel SSRS moinest, da sis-
tem preizkusi v praksi. Ce se bo pokazalo - kar je
zelo verjetna -, da& instrument za lasinike pod tak&ni-
mi pogeiji ni zanimiv, bo spet na potezi driava, ki bo
morala poskrbeti za dedatne ukrape, s katerimi bi ta
interes povedali. Po izkusnjah iz Luksemburga namred
instrument za lastnike stanovan] ni bil zanimiv, vse dokler
drZava zanje ni predvidela posebne davéng olajSave za
prihodke iz naslova najemnine,

Léija odpoved najemne pogodbe

V zadniji sklop spadajo spramembe, ki so namenjene laz-

jemu odpovedovanju najemnih pogodb. Zasebni najemni
trg je pri nas namred Se vedno zelo tog, kar nedvomno

zmanjSule interes lastnikov za oddaje stanovanj ali jih
sili, da stanovanja oddajajo za kraj$a ¢asovna obdobja
ali celo »na érnos. V. tem skiopu prediog novele tako
5 spremembeo 102, &lena SZ1 (19. &len pradlega) in
prvega odstavka 112, ¢lena SZ1 (20. &len predlogal
najprej predvideva skraj$anje odpovednega roka tako za
najemnika kot najemodajalca,. in sicer z 90 na 60 dnl
{¢e ni v pogodbi dogovorjeno drugade). S spremembao
Getrtega odstavka 112. &lena SZ-1 pa se predvideva tud
skrajéanfe roka za.izselitev, ki ga najemniku v primeru
sodne odpovedi pogodbe doloéi sodifée, in sicer ng
najmanj 30 in najved 60 dni

Se pomembnejdi je prediog novega 112.a &lena 571
{(21. &len predloga), s kalerim se ureja postopek odpo-
vedi najemne pogodbe v primerih, ko najemnik v roku
ne plata najemnine all strodkov, ki se pladujejo poleg
najemnine, Lastnik v tak&nem primeru najemno pogodbo
odpove z vroditvijo odpovedi najemniku in obenem zah-
teva izpraznitev stanovanja v pogodbenc dogovorjenem
roku. Ce najemnik stanovanja v tem roku ne izprazni,
lahko lastnik odpoved najemne pogodbe z zahtevkom
za izpraznitev predioZi sodigcéu, ki na podiagi tega izda

- izpraznitveni nalog, pred tam pa preveri, ali je Ze potekel

rok za prostovolino izpraznitev stanovanja. V nadalieva-
nju se postopek vodi po doloébah Zakona o pravdnem
postopku giede pladilnega nalega. Najemnik mora sta-
novanje izprazniti v 30 dneh od prejema izpraznitvenegs
naloga ali v istemn roky zoper nalog ugovarjaii. V vsakem
primeru lahke sodigte postopek nadaljuje s toZbo.

Predlog gotovo najemodajalca postavlja v nekelika
ugodnejdl poloZaj, kar bi lahke vplivalo tudi na vedj
interes za oddajo stanovanj, a je v zvezi s tem potrebna
previdnost, saj bo iziemno pomembno, v katero smer
se bo glede tega vprasSanja razvijala sodna praksa, ki
ie bila Ze do zdaj izrazito naklonjena (véasih tudi ne-
upravi¢enim) interasom najemnika. Dodati je treba fudi,
da prediog v zvezl z laZjim odpovedovanjem najemnih
pogodb glede na pri¢akovanja lastnikov in stroke prina
%a le manje spremembe, V zvezi s predlogi, ki tokral
nisc bili upogtevani, velja opoZzoriti predvsam na moZnosi
zasebnega lastnika, da najemno pogodbo, skienjene za
nedolcéen das, odpoverbrez' krivdnega razlogs, pri tem
pa ngjemniku ni dol?an zagotovili drugega primerne-
ga stanovanja (prvi odstavek 106, Glena $Z-1). Povsem
neupravi¢eno so namred zasebni najemodajalci v tem
delu izenaceni z javnimi, s Gimer se dejansko prepre-
¢uje, da bi najemne pogodbe z najemniki skiepali za
nedoloden &as.40

Sklep

Nageloma velia prediog novele pozdraviti, saj prinada
nekatere nujne spremembe, na katere izvajalci sta
novanjske polittke v driavi Ze dolgo &akajo. Toda 3¢
vedno so resitve preved previdne in s tem nezadosine.
Bodo pa resornemu ministrstvu in drugim deleinikom
omogodile, da pod bistveno manjdim pritiskom zatnejc
pripravijat cetovito reformo SZ+1, pri éemer bo nujns
poglobliena strokovna razprays, £aj si ne smemo privos:
&iti, da bi ministrstvo. ponovne pripravilo neusklajens
predloge, kot se je zgodilo leta 2019, s &imer bi se
njihova uveliavitev nedvomne ge oddaljila. Nadin pri-
prave tokratnega predloga in. usklajevanje z razli¢nimi
predstavniki gospodarstve jemliemo kot dobro podlage
za prihodnje aktivnostl.



